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สรปุข้อมูลส ำคญัของกองทรสัต์ 
      ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 

ช่ือกองทรสัต์ (ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช 
ช่ือกองทรสัต์ (องักฤษ) Hemaraj Leasehold Real Estate Investment Trust 
ช่ือย่อหลกัทรพัย ์ HREIT 
ผู้จดักำรกองทรสัต์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ผู้บริหำรอสงัหำริมทรพัย ์ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 
ทรสัตี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ผู้สอบบญัชี บรษิทั ไพรซ้วอเตอร์เฮาส ์คูเปอร์ส เอบเีอเอส จ ากดั 
วนัจดัตัง้กองทรสัต์ 21 พฤศจกิายน 2559 

 

Market Cap (ล้ำนบำท) 7,603.21 รำคำปิด ณ วนัท ำกำรสุดท้ำยของปี (บำท) 9.05 
จ ำนวนหน่วย 840,134,116 PAR ต่อหน่วย 8.8572 
มูลค่ำทรพัยสิ์นสุทธิ (NAV) (ล้ำนบำท) 7,792.09 NAV ต่อหน่วย 9.2748 
ทุนจดทะเบียน (ล้ำนบำท)       7,441.24 Price/NAV 0.87 เท่า 
วนัท่ีได้รบัอนุมติัให้จดัตัง้กองทรสัต์  21 พ.ย.2559 อำยุสญัญำเช่ำคงเหลือเฉล่ียถ่วงน ้ำหนัก 1.37 ปี 
   และจดักำรทรสัต์               อำยุสญัญำเช่ำคงเหลือเฉล่ียถ่วงน ้ำหนัก    

   รวมสิทธิในกำรต่อสญัญำ  
3.61 ปี 

 

ภำพรวมทรพัยสิ์นหลกัท่ีลงทนุของกองทรสัต์ 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

    
 

 

 

 

 

 

 
                    โครงสร้างเงินทุนของกองทรสัต์ 
 

สนิทรพัย์รวม 11,771.42 ลา้นบาท 
หนี้สนิรวม 3,979.33 ลา้นบาท 
ส่วนทุน 7,792.09 ลา้นบาท 
ก าไรสะสม 767.53 ลา้นบาท 
สดัส่วนการกูย้มื 31.86% 
Credit Rating BBB+  

 
 

ประเภททรพัยสิ์น จ ำนวน (ยูนิต) พื้นท่ี (ตรม.) 
โรงงำนส ำเรจ็รูป 121 270,210 
คลงัสินค้ำส ำเรจ็รปู 25 110,422 
รวม 146 380,632 
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รำคำประเมินทรพัยสิ์น 

ทรพัยสิ์นท่ีเข้ำลงทุน รำคำประเมินตำมวิธีรำยได้  (ล้ำนบำท) ผู้ประเมิน 

H1 (การลงทุนครัง้แรก)  /1 7,747.53 บรษิทั เอเชีย่น เอน็จเินียริง่ แวลูเอชัน่ จ ากดั 

H2 (ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่1) /1 1,692.78 บรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั 

H3 (ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่2) /1   481.89 บรษิทั เอเชีย่น เอน็จเินียริง่ แวลูเอชัน่ จ ากดั 

H4 (ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่3) /1 1,465.02 บรษิทั กรุงสยามประเมนิค่าทรพัยส์นิ จ ากดั 

หมายเหตุ : /1  มลูคา่ประเมนิรอบสอบทานล่าสดุ ณ 31 ธนัวาคม 2564    
                  QR Code ส าหรบั Download รายงานประเมนิ 

 

ผู้ถือหน่วยทรสัต์รำยใหญ่ 10 รำยแรก (ข้อมูล ณ วนัท่ี 30 ธนัวำคม 2564) 

 

หมายเหตุ : ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ต่างชาตสิามารถถอืหน่วยทรสัตไ์ดไ้ม่เกนิ 100% ของจ านวนหน่วยทรสัต์จดทะเบยีนช าระแลว้ โดย ณ 

วนัที ่30 ธนัวาคม 2564 มผีูถ้อืหน่วยทรสัตต์่างชาต ิ1.38% 

 

ล ำดบั ผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ จ ำนวนหุ้น (หุ้น) % หุ้น 

1. บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 126,020,609 15.00 
2. บรษิทั อาคเนย ์ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 42,811,759 5.10 
3. กองทุนเปิด ทเีอม็บ ีอสีทส์ปรงิพรอ็พเพอรต์ี้ แอนด ์อนิฟราสตรคัเจอร ์อนิคมั 

พลสั เฟลก็ซเิบิล้ 
38,330,978 

4.56 

4. บรษิทั อลอินัซ์ อยุธยา ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 24,920,000 2.97 
5. บรษิทั ทพิยประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 24,900,000 2.96 

6. กองทุนเปิดพรนิซเิพลิ พรอ็พเพอรต์ี้ อนิคมั 16,036,000 1.91 
7. กองทุนเปิดกรุงไทย พรอ็พเพอรต์ี้ แอนด ์อนิฟราสตรคัเจอร ์เฟลก็ซเิบิล้ 14,813,300 1.76 

8. บรษิทั กรุงไทย-แอกซ่า ประกนัชวีติ จ ากดั (มหาชน) 13,672,897 1.63 
9. นางสาวนุชรา วยากรณ์วจิติร 13,108,300 1.56 

10. นายวชิา สกุลดเีลศิ 10,433,179 1.24 
รวมผูถ้อืหน่วย 10 รายแรก 325,047,022 38.69 

ผูถ้อืหน่วยรายย่อยอื่น 515,087,094 61.31 
รวม (Total) 840,134,116 100.00 
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รายละเอียดของคู่สญัญาท่ีท าสญัญาเช่า 
 

  สดัส่วนผูเ้ช่าแยกตามธุรกจิ  
(ค านวณจากพืน้ทีเ่ช่า)        

 
              สดัส่วนรายไดท้ีจ่ะหมดสญัญา  
 
 

สดัส่วนผูเ้ช่าแยกตามสญัชาต ิ
(ค านวณจากพืน้ทีเ่ช่า)  

 
 

สดัส่วนรายไดจ้ากผูเ้ช่าหลกั 10 รายแรก 

 
 

 

 

นโยบายการจ่ายผลประโยชน์ตอบ
แทน : 

ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 90 ของก าไรสุทธทิี่
ปรบัปรุงแลว้ของรอบบญัช ี 

 

ผลการด าเนินงาน
ส าหรบัปี 

ต่อหน่วยทรสัต์ (บาทต่อหน่วย) 
เงินปันผล เงินลดทุน รวม 

ปี 2560 /1 0.2647 0.5492 0.8139 
ปี 2561 0.1684 0.5936 0.7620 
ปี 2562 0.7948 - 0.7948 
ปี 2563 0.6863 - 0.6863 
ปี 2564 0.6952 - 0.6952 

 

 
1 รอบการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่21 พ.ย. 2559 ถงึวนัที ่31 ธ.ค. 2560   

ยานยนต์
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66%

สรปุข้อมูลส ำคญักำรกู้ยมื 

กองทรสัตไ์ดม้กีารกูย้มืเงนิจาก ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) และ ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) โดยเงนิกู้ยมืของ

กองทรสัต ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 ซึง่เป็นวนัสิ้นรอบปีบญัช ีมจี านวนทัง้สิน้ 3,750 ลา้นบาท กองทรสัตม์สีดัส่วนเงนิกูย้มืคดิ

เป็นประมาณรอ้ยละ 31.86 ของมลูค่าสนิทรพัยร์วมของกองทรสัต์ โดยอตัราส่วนหนี้สนิดงักล่าวยงัคงเป็นไปตามเกณฑท์ี่

เกีย่วขอ้งซึง่ระบุไวว่้ากองทรสัตส์ามารถกูย้มืเงนิไดไ้ม่เกนิรอ้ยละ 35 ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัต ์ หรอืไม่เกนิรอ้ยละ 

60ของมลูค่าทรพัยส์นิรวมของกองทรสัตส์ าหรบักองทรสัตท์ีม่อีนัดบัความน่าเชื่อถอือยู่ในอนัดบัทีส่ามารถลงทุนได ้ (Investment 

Grade) ซึง่กองทรสัต ์HREIT ไดร้บัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอือยู่ในอนัดบัทีส่ามารถลงทุนได ้(Investment Grade) ในระดบั 

BBB+ (Stable outlook) เมื่อวนัที ่30 สงิหาคม 2564  

หมายเหตุ : อตัราการต่อสญัญาเช่าเฉลีย่อยู่ที ่75% 

54.3%

23.4%
12.7% 9.6%

2565 2566 2567 2568
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ผลกำรด ำเนินงำนกองทรสัต์ 
 

อตัรำกำรเช่ำ 

 

รำยได้ ค่ำใช้จำ่ยและก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ (หน่วย :ลำ้นบำท) 
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พืน้ทีป่ล่อยเชา่เดมิ (ตร.ม.) ลงทนุเพิม่เตมิ (ตร.ม.) อตัราการเชา่
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รายไดร้วม รายไดค้่าเชา่และบรกิาร ค่าใชจ้า่ย (ไมร่วมตน้ทนุทางการเงนิ) รายไดจ้ากการลงทนุสุทธิ
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ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำน 
ตวัเลขทำงกำรเงินท่ีส ำคญั (ล้ำนบำท) ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 640.83 673.65 741.79 
รายไดค้่าเช่าหลงัคา 5.90 5.90 5.90 
รายไดจ้ากการชดเชยรายไดค้่าเช่า 120.28 6.41 16.21 
รายไดด้อกเบีย้ 0.93 0.53 0.40 
รำยได้จำกกำรลงทุนสุทธิก่อนหกัต้นทุนทำงกำรเงิน 681.09 585.03 670.13 
ตน้ทุนทางการเงนิ 137.08 117.71 104.71 
ก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ 544.00 467.32 565.42 
รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 212.36 141.75 327.16 
กำรเพ่ิมขึ้นในทรพัยสิ์นสุทธิจำกกำรด ำเนินงำน 756.36 609.07 892.58 
จ ำนวนหน่วยทรสัต์ท่ีจ ำหน่ำยแล้วทัง้หมด (หน่วย) 702,634,116 840,134,116/1 840,134,116 
อตัรำก ำไรต่อหน่วย (EPU)/2 1.0765 0.7250 1.0624 
ผลประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย (DPU) 0.7948 0.6863 0.6952 
ส่วนของลดทุนต่อหน่วย - - - 
กระแสเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 704.07 (547.92) 576.47 
กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงิน (676.81) 745.44 (597.16) 
กระแสเงินสดสุทธิ 27.26 197.52 (20.69) 
สินทรพัยส์ุทธิ (NAV) 6,384.14 7,409.81 7,792.09 
สินทรพัยส์ุทธิต่อหน่วย (NAV Per unit) (บำท) 9.0860 8.8197 9.2748 
Price/NAV (เท่ำ) 0.97 0.87 0.98 

หน้ีสิน/สินทรพัยร์วม (เท่ำ) 0.36 0.36 0.34 

รำคำปิด ณ วนัท ำกำรสุดท้ำยของปี 8.80 7.65 9.05 
Market Cap (ล้ำนบำท) 6,183.18 6,427.03 7,603.21 

/1 หน่วยทรสัต์เพิม่เตมิจากการลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่3 จ านวน 137,500,000 หน่วย ในเดอืนธนัวาคม 2563 
/2 ก าไรมาจากการเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ุทธจิากการด าเนินงานของแต่ละปี 
 

กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของผู้จดักำรกองทรสัต์ถึงกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรสัต์ 

          ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2564 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัตม์รีายไดร้วมจ านวน 764.30 

ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 77.81 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 11.33 จากปีก่อน โดยหลกัมาจาก รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารเพิม่ขึน้ 68.14 

ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 10.12 ซึ่งเป็นผลมาจากการอตัราการเช่าของทรพัยส์นิเดมิทีเ่พิม่ขึน้ รวมถงึพืน้ทีเ่ช่าทีเ่พิม่เตมิขึน้จาก

การลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่3 เมื่อวนัที ่14 ธนัวาคม 2563 ทีผ่่านมา  

          กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมจ านวน 198.88 ล้านบาท ลดลง 20.29 ล้านบาท หรือร้อยละ 9.26 จากปีก่อน อัน

เน่ืองมาจาก ในปีก่อน ทางกองทรสัตม์คี่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์ในการเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้

ที่ 3 และค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวกับการรีไฟแนนซ์เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน ทัง้นี้ หากไม่รวมค่าใช้จ่ายดงักล่าว ในปี 2564 

กองทรสัต์มีค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมในการจดัการกองทรสัต์เพิ่มขึ้นตามการเพิ่มขึ้นของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 

อย่างไรกต็าม ในส่วนของตน้ทุนทางการเงนิลดลงจ านวน 13.00 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 11.05 จากปีก่อน เป็นผลมาจากการรี

ไฟแนนซ์เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 
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ส่วนที ่1 หน้าที ่7 
 

          กองทรสัต์ HREIT มกี าไรจากการลงทุนสุทธก่ิอนรวมรายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุนจ านวน 565.42 ลา้นบาท 

เพิม่ขึน้ 98.10 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 20.99 จากปีก่อน ภายหลงัจากรวมรายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุนจ านวน 327.16 ล้าน

บาท (ซึง่ส่วนหนึ่งเป็นรายการก าไรสุทธจิากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนจ านวน 326.72 ลา้นบาท) 

กองทรสัต ์ HREIT คงเหลอืการเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ุทธจิากการด าเนินงานในระหว่างปีจ านวน 892.58 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 

283.51 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 46.55 จากปีก่อน 

          ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัตม์สีนิทรพัย์รวมทัง้สิน้ 11,771.42 ลา้นบาท มหีนี้สนิรวมทัง้สิน้ 3,979.33 ลา้น

บาท โดยมสีนิทรพัยส์ุทธทิัง้สิน้ 7,792.09 ลา้นบาท โดยประกอบดว้ยทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์7,024.56 ลา้นบาท และ

ก าไรสะสม ณ ปลายงวด 767.53 ลา้นบาท ทัง้นี้คดิเป็นสนิทรพัย์สุทธติ่อหน่วยเท่ากบั 9.2748 บาท 
 

ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชปีระจ าปี 2564 
 

/ ไม่มเีงือ่นไข 
  
 

 
 

ตำรำงค่ำธรรมเนียมท่ีเรียกเกบ็จำกกองทรสัต์ 

ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยของปี 2564 จ ำนวนเงินท่ีเรียกเกบ็ % ของก ำไรสุทธิ 
1 ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 18,125,677 3.21% 

2 ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 18,125,677 3.21% 

3 ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน 1,994,966 0.35% 

4 ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 21,778,742 3.85% 
5 ค่าใชจ้่ายในการบ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัย์ 17,279,460 3.06% 
6 ค่าใชจ้่ายในการเสนอขายหน่วยทรสัตต์ดัจ่าย 12,035,606 2.13% 

7 ค่าทีป่รกึษาและผูเ้ชีย่วชาญ 1,125,428 0.20% 

8 ค่าใชจ้่ายอื่น 3,708,834 0.66% 
 รวม 94,174,390 16.66%  
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ส่วนที ่1 หน้าที ่8 
 

 

ควำมเส่ียงท่ีส ำคญัของกำรลงทุนในหน่วยทรสัต์ 

1. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกองทรสัต์หรอืการด าเนินงานของกองทรสัต์ เป็นความเสี่ยงทางธุรกิจที่อาจส่งผลให้

กองทรสัต์ไม่สามารถจดัหาประโยชน์ตามที่คาดหวงัไว้ได้ เช่น ความเสี่ยงจากการจดัหาเงินค่าเช่าส าหรบั

ระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุ ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึ้น ความเสีย่งจากการที่

คู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาที่เกี่ยวข้องกบัการลงทุนและการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์ ความ

เสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้อนัเป็นผลจากการทีก่องทรสัต์กู้ยมืเงนิ ความเสีย่งจากการทีก่องทรสัต์อาจไม่สามารถหาผู้

เช่าไดภ้ายหลงัสิ้นสุดระยะเวลาทีม่กีารชดเชยรายได้ค่าเช่าตามสญัญาตกลงกระท าการ ความเสีย่งจากการ

ชดเชยค่าเช่าส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าทีต่ ่ากว่าตามสญัญาตกลงกระท าการ 

2. ความเสีย่งทีเ่กี่ยวกบัทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน เป็นความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้ต่อทรพัย์สนิทีก่องเขา้ลงทุน 

และอาจส่งผลถงึผลการด าเนินงานทีค่าดหวงัไว ้เช่น ความเสีย่งจากการแข่งขนัทีสู่งขึน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบ

ต่อการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที ่อตัราการเช่า และอตัราค่าเช่า ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์

ซึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ ความเสีย่งเกีย่วกบัใบอนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิและประกอบกจิการ

ในนิคมอุตสาหกรรม ความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการหาผูเ้ช่าเมื่อใกลส้ิ้นสุดระยะเวลาการเช่าของกองทรสัต์ 

3. ความเสี่ยงที่เกี่ยวกบัการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ เป็นความเสี่ยงที่เกิดขึ้นจากการลงทุนของกองทรสัต์ใน

อสงัหารมิทรพัยท์ าใหผ้ลการด าเนินงานไม่เป็นไปตามทีค่าดหวงั เช่น กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบในทางลบ

จากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์  ความเสี่ยงทางการเมือง การเปลี่ยนแปลงใน

กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ความเสีย่งจากภยัธรรมชาต ิอุทกภยั และการก่อวนิาศภยั 

 

ข้อมูลเบือ้งต้น 
 
ผูจ้ดัการกองทรสัต์  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 

ทีอ่ยู่ เลขที ่777 อาคารดบับลวิเอชเอ ทาวเวอร ์หอ้ง 2206A ชัน้ 22 หมู่ 13 ถนนเทพรตัน  (บางนา-
ตราด) กม.7 ต าบลบางแก้ว อ าเภอบางพล ีจงัหวดัสมุทรปราการ 10540 

โทรศพัท์ 0-2719-9557 
  

ทรสัต ี บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ทีอ่ยู่ เลขที ่18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซ่า ชัน้ 7-8 ถนนรชัดาภเิษก แขวงจตุจกัร กรุงเทพฯ 
10900 

โทรศพัท์ 0-2949-1500 
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ส่วนท่ี 2 

 

การด าเนินกิจการของกองทรสัต ์
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1. ข้อมูลทัว่ไปของกองทรสัต ์
 

ชื่อกองทรสัต ์(ไทย)  : ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช 
ชื่อกองทรสัต ์(องักฤษ)   : Hemaraj Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อ    : HREIT 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์  :  บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
ทรสัต ี    : บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์  : บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั  

(มหาชน) 
ผูส้อบบญัช ี   : บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 
วนัจดัตัง้กองทรสัต ์  : วนัที ่21 พฤศจกิายน 2559 
อายุของกองทรสัต ์  : ไม่ก าหนดอายุกองทรสัต ์
ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้  : 7,441,235,892.24 บาท (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564) 
ประเภทของหน่วยทรสัต ์  :  ประเภทไม่รบัซื้อคนืหน่วยทรสัตจ์ากผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
 
 

2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธรุกิจ และการจดัหาผลประโยชน์ 
 

2.1 วตัถปุระสงคข์องกองทรสัต ์

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสงัหาริมทรพัย์เหมราช ( “กองทรสัต์”) ได้จดัตัง้ขึ้นตาม
พระราชบญัญตัทิรสัต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 เมื่อวนัที ่21 พฤศจกิายน 2559 โดยมบีรษิทั
หลกัทรพัย์จดัการกองทุน ไทยพาณิชย์ จ ากดัเป็นทรสัตขีองกองทรสัต์ และบรษิทั ดบับลิวเอชเอ อนิดสั
เตรยีล รที แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (“บรษิทัฯ”) เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กองทรสัต์จดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัทิรสัต ์เพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุน
ตามที่ คณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ประกาศก าหนด โดยมวีตัถุประสงค์ในการ
ออกหลักทรัพย์ประเภทหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate 
Investment Trust, “REIT”) เพื่อเสนอขายต่อประชาชน โดยผูจ้ดัการกองทรสัต์ในฐานะผูก้่อตัง้ทรสัต์ได้
ยื่นค าขอให้รบัหน่วยทรสัต์เป็นหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย และตลาด
หลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยไดม้คี าสัง่รบัหน่วยทรสัตเ์ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนภายใตช้ื่อย่อหลกัทรพัย ์ 
“HREIT” โดยเริม่ซื้อขายในตลาดหลกัทรพัยใ์นหมวดกองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์และกองทรสัตเ์พื่อการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์กลุ่มอสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง เมื่อวนัที ่28 พฤศจกิายน 2559 

กองทรสัต์มีนโยบายการลงทุนในทรพัย์สินหลกัประเภทอสงัหาริมทรพัย์ หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย์ (รวมถึงสิทธกิารเช่าช่วงอสงัหาริมทรพัย์) และทรพัย์สินอนัเป็นส่วนควบหรอืเครื่อง
อุปกรณ์ของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว  ประเภททรพัยส์นิทีก่องทรสัตจ์ะลงทุน ไดแ้ก่  

 

2.1.1 อาคารคลงัสนิคา้ ศูนย์กระจายสนิคา้ หรอือาคารโรงงาน แบบส าเรจ็รูป (Ready-Built) ทีอ่ยู่ใน
เขตพืน้ที ่ดงัต่อไปนี้ 
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1) นิคมอุตสาหกรรม เขตประกอบการอุตสาหกรรม หรือสวนอุตสาหกรรมซึ่งจดัตัง้ขึน้
เขา้ลงทุน และ/หรอื พฒันาโดยบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ 
จ ากดั (มหาชน) หรอืบรษิัทย่อยของบรษิัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีล ดเีวลลอป
เมนท์ จ ากดั (มหาชน) (รวมเรยีกว่า “WHAID”)  (พื้นที่ดงักล่าวรวมเรยีกว่า “พื้นที่
ประกอบอุตสาหกรรม”)   

2) พืน้ทีท่ีพ่ฒันาโดย WHAID ทีอ่ยู่ตดิกบัพืน้ทีป่ระกอบอุตสาหกรรม หรอื ในกรณีทีไ่ม่
ตดิกบัพืน้ทีป่ระกอบอุตสาหกรรม ไดแ้ก่ พืน้ทีใ่กล้เคยีงหรอือยู่โดยรอบพืน้ทีป่ระกอบ
อุตสาหกรรม เพื่อรองรับหรือสนับสนุนธุรกิจหรือการขยายตัวของธุรกิจ อาคาร
คลังสินค้า ศูนย์กระจายสินค้า หรืออาคารโรงงาน แบบส าเร็จรูป (Ready-Built) 
ภายในพืน้ทีป่ระกอบอุตสาหกรรมของ WHAID 

3) พืน้ทีน่อกเหนือจาก (1) และ (2) ที ่WHAID มกีรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครองแต่เพยีง
ผูเ้ดยีวหรอืเป็นกรรมสทิธิร์วมหรอืสทิธคิรอบครองร่วมระหว่าง WHAID กบับรษิทัย่อย
ของ WHAID ก่อนวนัที ่13 ตุลาคม 2558  และยงัคงถอืกรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครอง
ดงักล่าวต่อเนื่องอยู่ตลอดเวลา โดยพืน้ทีด่งักล่าวสามารถประกอบการอุตสาหกรรมได้
ตามกฎหมายผงัเมอืง  ทัง้นี้ พืน้ทีด่งักล่าวต้องเป็นพืน้ทีต่ามทีก่ าหนดไวใ้นเอกสารที่
เ ปิดเผยต่อทรัสตีและผู้จ ัดการกองทรัสต์ของหน่วยทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย์และสิทธิการเช่าดับบลิวเอชเอ พรีเมี่ยม โกรท และ HREIT แล้ว
เท่านัน้ 

2.1.2 พืน้ทีห่ลงัคาหรอืส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารตามขอ้ 2.1.1 ดงักล่าว และ  

2.1.3 อสังหาริมทรัพย์อื่นที่เกี่ยวข้องกับการสนับสนุนหรือส่งเสริมธุรกิจพัฒนาและให้เช่า
อสงัหารมิทรพัย ์เกี่ยวเนื่องกบัทรพัยส์นิขอ้ (2.1.1) และ (2.1.2) ดงักล่าว และทรพัยส์นิอื่นใดที่
อาจส่งเสรมิการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ที่เกี่ยวเนื่องกบัทรพัย์สินขอ้ (2.1.1) 
และ (2.1.2) ดงักล่าว 

  

2.2 การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 

ปี 2559 

• วนัที ่21 พฤศจกิายน 2559 ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช HREIT 
ไดจ้ดัตัง้ขึน้ตามพระราชบญัญตัทิรสัตเ์พื่อธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550  

• วนัที่ 23 พฤศจกิายน 2559 HREIT ได้เขา้ลงทุนทรพัย์สนิครัง้แรกด้วยขนาดพืน้ที่เช่าอาคาร
รวม 261,458 ตร.ม. ในจงัหวดัชลบุรแีละจงัหวดัระยอง 

• วันที่ 28 พฤศจิกายน 2559 หลักทรัพย์  “HREIT” เริ่มซื้อขายในตลาดหลกัทรพัย์ในหมวด
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และกองทรัสต์ เพื่ อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กลุ่ม
อสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง  
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ปี 2560 

• วนัที่ 8 พฤษภาคม 2560 คณะกรรมการของผู้จดัการกองทรสัต์ ได้มมีติรบัทราบการลาออก
ของ นายเผ่าพิทยา สมุทรกลิน กรรมการผู้จ ัดการอาวุโส โดยการลาออกมีผลในวันที่ 8 
พฤษภาคม 2560 

ปี 2561 

• วนัที ่4 มกราคม 2561 HREIT ไดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ทีห่นึ่ง ดว้ยขนาดพืน้ทีเ่ช่า

อาคารรวม 55,131 ตร.ม. ในจงัหวดัชลบุร ีจงัหวดัระยอง และจงัหวดัสระบุร ี

• วนัที ่ 19 กมุภาพนัธ ์ 2561 คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ไดม้มีตริบัทราบการลาออก

ของนางสาวกาญจนา เอือ้โอบออ้ม กรรมการผูจ้ดัการ และไดแ้ต่งตัง้นายเภร ีอชิยพฤกษ์ เพื่อ

ท าหน้าทีก่รรมการผูจ้ดัการ ซึง่จะมผีลตัง้แต่วนัที ่1 เมษายน 2561 เป็นตน้ไป 

• วนัที ่9 ตุลาคม 2561 TRIS ไดจ้ดัอนัดบัเครดติองคก์รของ HREIT ทีร่ะดบั “BBB+” และแนวโน้ม

อนัดบัเครดติ “Stable”  

• วนัที ่24 ธนัวาคม 2561 HREIT ไดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ทีส่อง ดว้ยขนาดพืน้ทีเ่ช่า

อาคารรวม 15,916 ตร.ม. ในจงัหวดัสระบุร ี

ปี 2562 

• วนัที ่ 14 สงิหาคม 2562 TRIS ไดค้งอนัดบัเครดติองคก์รของ HREIT ทีร่ะดบั “BBB+” และ

แนวโน้มอนัดบัเครดติ “Stable”  

• วนัที ่27 สงิหาคม 2562 คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดม้มีตริบัทราบการลาออกของ 

นายเภร ีอชิยพฤกษ์ กรรมการผูจ้ดัการ โดยการลาออกมผีลในวนัที ่11 กนัยายน 2562 

• วนัที ่11 กนัยายน 2562 คณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดม้มีตแิตง่ตัง้ให ้นางสาวจารุชา 

สตมิานนท ์ เป็นรกัษาการกรรมการผูจ้ดัการ แทนนายเภร ี อชิยพฤกษ์ โดยมผีลตัง้แตว่นัที ่ 11 

กนัยายน 2562 เป็นตน้ไป 

ปี 2563 

• วนัที ่ 14 สงิหาคม 2563 TRIS ไดค้งอนัดบัเครดติองคก์รของ HREIT ทีร่ะดบั “BBB+” และ

แนวโน้มอนัดบัเครดติ “Stable”  

• วนัที ่14 ธนัวาคม 2563 HREIT ไดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่3 ดว้ยขนาดพืน้ทีเ่ช่า

อาคารรวม 48,127 ตร.ม. ในจงัหวดัชลบุร ีจงัหวดัระยอง และจงัหวดัสระบุร ี

ปี 2564 

• วนัที ่ 30 สงิหาคม 2564 TRIS ไดค้งอนัดบัเครดติองคก์รของ HREIT ทีร่ะดบั “BBB+” และ

แนวโน้มอนัดบัเครดติ “Stable”  
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2.3 โครงสร้างการบริหารจดัการกองทรสัต์ 
 

2.3.1 แผนภาพแสดงโครงสรา้งของกองทรสัต์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
/1 การบรหิารจดัการกองทรสัต์จะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ 

บรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

บรหิารกองทรสัต ์/1 

ผู้ถือหน่วย 

 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล    
ดเีวลลอปเมน้ท ์(มหาชน) และ/หรอื 
กลุ่มบุคคลเดยีวกนั  > รอ้ยละ 15 

 
ทรสัต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์หมราช 

 
  ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนประกอบดว้ยสทิธกิารเช่าทีด่นิ และสทิธกิารเช่าใน 
 
1) อาคารโรงงานในโครงการนิคมอุตสาหกรรมอสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE)  

2) อาคารโรงงานในโครงการนิคมอตุสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 

(WHA ESIE1) 

3) อาคารโรงงานในโครงการนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  

(WHA CIE1) 

4) อาคารโรงงานในโครงการเขตประกอบการอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ สระบุร ี 

(WHA SIL) 

5) อาคารคลงัสนิคา้ในโครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพารค์1 (WHA LP 1) 

6) อาคารคลงัสนิคา้ในโครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

7) อาคารคลงัสนิคา้ในโครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 

 

ทรสัตี 

บรษิทัหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน   
ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ผู้จดัการกองทรสัต์ 

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ  
อนิดสัเตรยีล รที  

แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 
 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์

บรษิทั ดบับลวิเอชเอ  
อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมน้ท ์

จ ากดั (มหาชน) 
 

แต่งตัง้ 

ผลประโยชน์ตอบแทน ลงทุน 

 ตรวจสอบดูแลกองทรสัต ์

ค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 

ค่าธรรมเนียม 

         พื้นท่ีเช่ารวม                    380,632 ตารางเมตร 

  อาคารโรงงาน 270,210 ตารางเมตร 

   อาคารคลงัสินค้า 110,422 ตารางเมตร 
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2.3.2 ความสมัพนัธก์บักลุ่มธุรกจิของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยห์รอืของผูถ้อืหน่วยรายใหญ่ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลอปเมน้ท์ จ ากดั 
(มหาชน) เป็นผูถ้อืหน่วยทรสัตร์ายใหญ่ โดยถอืหน่วยทรสัตท์ัง้สิน้รอ้ยละ 15  

แม้ว่าบริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน)  จะมี
ความสมัพนัธ์ทัง้ในฐานะผูถ้อืหน่วยรายใหญ่และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และมบีรษิทัในเครอื
คอื บรษิัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล รที แมนเนจเม้นท์ จ ากดั ซึ่งเป็นผู้จดัการกองทรสัต์ 
อย่างไรกต็าม กองทรสัต์มกีลไกและมาตรการในการคดัเลอืกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ตามที่
ระบุไว้ในหวัขอ้ 9.6 “การคดัเลอืกผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์” โดยค านึงถงึการรกัษาประโยชน์
สงูสุดใหก้บัผูถ้อืหน่วยลงทุนเป็นส าคญั 

 

2.3.3 การบรหิารจดัการกองทรสัตภ์ายใตข้อ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ 

บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล รีท แมนเนจเม้นท์ จ ากัด ในฐานะผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ด าเนินการบรหิารจดัการกองทรสัต์ภายใต้ขอ้ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ โดยมี
สาระส าคญัตามเอกสารแนบ 2 สรุปสาระส าคญัของสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ซึ่งผู้ถือหน่วยทรสัต์
สามารถขอดูส าเนาสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ไดท้ีผู่จ้ดัการกองทรสัต์และทรสัต ีไดใ้นช่วงเวลาท าการ
ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละทรสัต ี

2.4 ข้อมูลของทรพัยสิ์นของกองทรสัต์ 

2.4.1 ข้อมูลทัว่ไป 

กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในสิทธิการเช่าระยะเวลา 30 ปี และสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่า

ทรพัย์สินอีก 30 ปี ใน Ready Built Factory (อาคารโรงงาน) และ Ready Built Warehouse 

(คลงัสนิคา้) 

ปี 2559 กองทรสัต์ได้เริ่มจดัตัง้ขึ้นและเขา้ลงทุนทรพัย์สินครัง้แรกใน วนัที่ 23 พฤศจิกายน 

2559 จ านวน 101 ยูนิต ด้วยขนาดพื้นที่เช่าอาคารรวม 261,458 ตร.ม. ในจงัหวดัชลบุรแีละ

จงัหวดัระยอง  

ปี 2561 กองทรสัตไ์ดล้งทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ 2 ครัง้ รายละเอยีด ดงันี้ 

1) วันที่ 4 มกราคม 2561 กองทรัสต์ได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 

จ านวน 21 ยูนิต ดว้ยขนาดพืน้ที่เช่าอาคารและคลงัสนิคา้รวม 55,131 ตร.ม. ใน

จงัหวดัชลบุร ีจงัหวดัระยอง และจงัหวดัสระบุร ี 

2) วนัที ่24 ธนัวาคม 2561 กองทรสัตไ์ดเ้ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่2  

จ านวน 9 ยนูิตดว้ยขนาดพืน้ทีเ่ช่าอาคารรวม 15,916 ตร.ม. ในจงัหวดัสระบุร ี 

ปี 2563 กองทรสัตไ์ดล้งทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิครัง้ที ่3 เพื่อเพิม่ประโยชน์ใหก้บักองทรสัต ์โดย 
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มโีอกาสจะท าใหร้ายไดค้่าเชา่และผลประกอบการของกองทรสัตม์คีวามมัน่คงขึน้ อกีทัง้เป็นการ 

เพิม่ความหลากหลายของผูเ้ช่า อนัเป็นการลดการพึง่พารายไดจ้ากผูเ้ช่ารายเดมิ โดยเขา้ลงทุน 

การลงทุนในรปูแบบการเช่าทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง และซื้อเครื่องมอืและอุปกรณ์ในอาคาร ใน 

วนัที ่14 ธนัวาคม 2563 จ านวน 15  ยนูิต ดว้ยขนาดพืน้ทีเ่ช่าอาคารและคลงัสนิคา้รวม 48,127  
ตร.ม. ในจงัหวดัชลบุร ีจงัหวดัระยอง และจงัหวดัสระบุร ี 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 กองทรสัตม์กีารลงทุนในทรพัย์สนิรวมทัง้สิน้ 146 ยนูิต โดยมขีนาด
พื้นที่เช่าอาคารและคลงัสินค้ารวมทัง้สิ้น 380,632 ตารางเมตร ในจงัหวดัชลบุร ีระยอง และ
จงัหวดัสระบุร ี
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แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 
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2.4.2 ลกัษณะทรพัยสิ์นท่ีลงทุน 

1)  อาคารโรงงานให้เช่าแบบ Detached Building 

มลีกัษณะเป็นอาคารชัน้เดยีวพร้อมชัน้ลอยเพื่อใชเ้ป็นส านักงาน หลงัคาท าจากแผ่น

โลหะทีม่ฉีนวนกนัความรอ้นและสนัหลงัคาระบายอากาศ ซึง่ก่อสรา้งในบรเิวณพืน้ทีท่ี่

มรี ัว้กัน้เป็นสดัส่วน พรอ้มดว้ยป้อมยาม พืน้ทีจ่อดรถ และพืน้ทีส่ าหรบัขนถ่ายสนิค้า 

ทัง้นี้  อาคารโรงงานให้เช่าที่กองทรัสต์จะลงทุนครัง้แรกจะเป็นอาคารโรงงานที่

พฒันาขึน้ตามแบบมาตรฐานแต่สามารถดดัแปลงใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของผู้

เช่าแต่ละรายได้ อีกทัง้ในบางพื้นที่ยงัมีพื้นที่ส่วนขยายเพิม่เติมที่ผู้เช่าสามารถต่อ

ขยายไดใ้นอนาคตโดยไม่ต้องปรบัโครงสรา้งของอาคารเพื่อตอบสนองการเตบิโตของ

ธุรกจิ ขนาดของอาคารโรงงานใหเ้ช่าส่วนใหญ่มขีนาดประมาณ 2,500 – 6,000 ตร.ม. 

โดยอาคารมีความกว้างประมาณ 32 – 60 เมตร และมีความยาวตัง้แต่ 70 – 124 

เมตร ส าหรบัพืน้อาคารสามารถรบัน ้าหนักได ้3.5 – 5.0 ตนั ต่อตร.ม.  

 

รปูภาพตวัอย่างลกัษณะภายนอกของอาคารโรงงานใหเ้ช่าแบบ Detached Building 

 
 
 

รปูภาพตวัอย่างลกัษณะภายในของอาคารโรงงานใหเ้ช่าแบบ Detached Building 
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2) อาคารโรงงานให้เช่าแบบ Attached Building 

อาคารโรงงานใหเ้ช่าแบบ Attached Building เป็นกลุ่มอาคารโรงงานแบบแถว หลงัคา

ท าจากแผ่นโลหะที่มฉีนวนกนัความร้อนและสนัหลงัคาระบายอากาศ ซึ่งเป็นอาคาร

ชัน้เดยีวพรอ้มชัน้ลอยทีใ่ชก้ าแพงร่วมกบัผูเ้ช่ารายอื่น อาคารโรงงานใหเ้ช่าส่วนใหญ่มี

ขนาดประมาณ 500 – 2,500  ตร.ม. โดยอาคารมคีวามกวา้งประมาณ 12 – 48 เมตร 

และมคีวามยาวตัง้แต่ 24 – 72 เมตร พืน้อาคารสามารถรบัน ้าหนักได ้3.5 – 5.0 ตนั

ต่อ ตร.ม. ตวัอาคารมปีระตูชตัเตอรส์งู ซึง่เหมาะกบัการเขา้ – ออกของรถบรรทุก ชัน้

ลอยสามารถน ามาใชเ้ป็นส านักงานไดพ้รอ้มสาธารณูปโภค ไดแ้ก่ ไฟฟ้า น ้าประปา ที่

ผูเ้ช่าสามารถเช่าและเริม่ด าเนินการไดท้นัท ี

 

รปูภาพตวัอย่างลกัษณะภายนอกของอาคารโรงงานใหเ้ช่าแบบ Attached Building 

 
 

รปูภาพตวัอย่างลกัษณะภายในของอาคารโรงงานใหเ้ช่าแบบ Attached Building 
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3) อาคารคลงัสินค้าให้เช่า 

คลงัสินค้าส าเร็จรูปพร้อมให้เช่า (Ready – Built Warehouse) ตัง้อยู่ในท าเลที่เป็น

ยุทธศาสตรท์ีส่ าคญัเหมาะแก่การเป็นศูนยก์ระจายสนิคา้ทีด่ ีอาคารคลงัสนิคา้สามารถ

รองรบัการจดัการคลงัสนิค้าสมยัใหม่ การออกแบบตวัอาคารค านึงถงึระยะห่างของ

ช่วงเสา โดยอาคารมคีวามกวา้งประมาณ 32 – 34 เมตร และมคีวามยาวตัง้แต่ 96 – 

118 เมตร พื้นอาคารมีความทนทานต่อการใช้งาน สามารถรบัน ้าหนักได้ 5.0 ตัน

ต่อตร.ม. และเพดานสูงถึง 9 เมตร ซึ่งเหมาะกบัการเขา้ – ออก ขนถ่ายสนิค้าจาก

รถบรรทุก ซึ่งอาคารคลังสินค้าถูกออกแบบให้มีประตูส าหรับขนถ่ายสินค้า และ

อุปกรณ์ช่วยปรบัระดบัพืน้ใหม้คีวามลาดชนัทีเ่หมาะสมกบัความสงูของรถขนสนิคา้ 

 

รปูภาพตวัอย่างลกัษณะภายนอกของอาคารคลงัสนิคา้ 

 
รปูภาพตวัอย่างลกัษณะภายในของอาคารคลงัสนิคา้ 
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2.4.3 รายละเอียดทรพัยสิ์น 

1) แยกตามประเภททรพัยสิ์น 

ประเภททรพัยสิ์น โรงงาน คลงัสินค้า 
ลักษณะการได้ม าซึ่ ง
ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์
(ภาพรวม) 

สทิธกิารเช่าทีด่นิ และสทิธกิารเช่าอาคาร 30 ปีนับจากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาการเช่า และสทิธใินการต่ออายุสญัญาเช่าทรพัยส์นิอกี 30 ปี 
ทีด่นิ เน้ือทีร่วมประมาณ 276 ไร่ 3 งาน 40.22 ตร.วา ทีด่นิ เน้ือทีร่วมประมาณ 75 ไร่ 3 งาน 53.77 ตร.วา 
สิง่ปลูกสรา้ง 121 ยนูติ พืน้ทีอ่าคารรวม 270,210 ตร.ม. สิง่ปลูกสรา้ง 25 ยนูิต พืน้ทีอ่าคารรวม 110,422 ตร.ม. 

ลักษณะการได้ม าซึ่ ง
ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์
(แยกตามโครงการ/นิคม
อุตสาหกรรม) 

นิคมอุตสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ  
อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 
(WHA ESIE1) 

จ านวน 38 ยนูิต (150,828 ตร.ม.) แบ่งเป็นโรงงาน 
Detached Building จ านวน 28 ยนูิต (133,404 ตร.ม.) 
Attached Building จ านวน 10 ยนูิต (17,424 ตร.ม.) 

ดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 1  
(WHA LP 1) 

จ านวน 2 ยนูิต (16,820 ตร.ม.) 

พืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ช่าใชง้านไดป้ระมาณ 68,419 ตร.ม. พืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ช่าใชง้านไดป้ระมาณ 9,936 ตร.ม. 
นิคมอุตสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ 
(ระยอง) (ESIE) 

จ านวน 41 ยนูิต (57,752 ตร.ม.) แบ่งเป็นโรงงาน 
Detached Building จ านวน 4 ยนูิต (20,694 ตร.ม.)  
Attached Building จ านวน 37 ยนูิต (37,058 ตร.ม.) 

ดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 2  
(WHA LP 2) 

จ านวน 12 ยนูิต (56,120 ตร.ม.) 

พืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ช่าใชง้านไดป้ระมาณ 30,082 ตร.ม. พืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ช่าใชง้านไดป้ระมาณ 28,440 ตร.ม. 
นิคมอุตสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอชลบุร ี1 
(WHA CIE 1) 

จ านวน 24 ยนูิต (23,916 ตร.ม)  
Detached Building จ านวน 1 ยนูิต (3,360 ตร.ม.) 
Attached Building  23 ยนูิต (20,556 ตร.ม.) 

ดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 4  
(WHA LP 4) 

จ านวน 11 ยนูิต (37,482 ตร.ม.) 

พืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ช่าใชง้านไดป้ระมาณ 9,072 ตร.ม. พืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ช่าใชง้านไดป้ระมาณ 18,838 ตร.ม. 
เขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิ
เอชเอ สระบุร ี
(WHA SIL) 

จ านวน 18 ยนูิต (37,714 ตร.ม.) แบ่งเป็นโรงงาน  
Detached Building จ านวน 3 ยนูิต (11,200 ตร.ม.) 
Attached Building จ านวน 15 ยนูติ (26,514 ตร.ม.) 

 

พืน้ทีห่ลงัคาทีเ่ช่าใชง้านไดป้ระมาณ 14,861 ตร.ม. 
อายุอาคารเฉลีย่/1(ปี) 
 

9.12 7.99 
8.93 

หมายเหตุ  ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่13 

 

 

หมายเหตุ  /1 มลูค่าทรพัยส์นิตามราคายุตธิรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 ประเมนิโดยวธิพีจิารณารายได ้(Income Approach) 

              /2 มลูค่าทรพัยส์นิตามราคายุตธิรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 ประเมนิโดยวธิพีจิารณารายได ้(Income Approach) ปรบัปรุงตามมาตรฐานการบญัชฉีบบัที ่17 เรื่องสญัญาเช่า 

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น รายละเอียดทรพัยสิ์นท่ีลงทุน วนัท่ีลงทุน มูลค่าท่ีลงทุน มูลค่ายุติธรรม/1 
(บาท) 

มูลค่ายุติธรรม
ปรบัปรุงตาม

มาตรฐานบญัชี/2 
(บาท) 

อตัราส่วนต่อ
มูลค่า

สินทรพัยสุ์ทธิ 
(%) 

พ้ืนท่ีดิน 
(ไร่-งาน-ตารางวา) 

พื้นท่ีอาคาร 
(ตารางเมตร) 

จ านวน 
ยูนิต 

พื้นท่ีหลงัคา 
(ตารางเมตร) 

โรงงาน          

นิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ  
อสีเทริน์ซบีอรด์1 (WHA ESIE1) 

174-0-11.3 150, 828 38 68,419 23 พ.ย. 2559, 4 ม.ค. 
2561, 14 ธ.ค. 2563 

4,967,071,833 4,887,070,000 4,881,587,362  

นิคมอุตสาหกรรมอสีเทริน์ซบีอรด์ 
ระยอง (ESIE) 

45-0-25.4 57,752 41 30,082 23 พ.ย. 2559,  
4 ม.ค. 2561 

1,819,943,072 1,801,620,000  1,801,480,124  

นิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ  
ชลบุร ี1 (WHA CIE 1) 

25-2-87.52 23,916 24 9,072 23 พ.ย. 2559, 4 ม.ค. 
2561, 14 ธ.ค. 2563 

752,100,213 744,260,000 743,543,861  

เขตประกอบการอุตสาหกรรม  
ดบับลวิเอชเอ สระบุร ี(WHA SIL) 

32-0-16 37,714 18 14,861 4 ม.ค. 2561, 24 ธ.ค. 
2561, 14 ธ.ค. 2563 

1,097,562,840 1,113,490,000 1,112,760,861  

รวม 276-3-40.22 270,210 121 122,434  8,636,667,958 8,546,440,000 8,539,372,208 110.00 

คลงัสินค้า          

ดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 1  
(WHA LP 1) 

10-1-75 16,820 2 9,936 23 พ.ย. 2559 425,780,818 433,570,000 
 

433,411,786 
 

 

ดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 2  
(WHA LP 2) 

42-3-13.52 56,120 12 28,440 23 พ.ย. 2559,  
14 ธ.ค. 2563 

1,444,792,293 1,447,860,000 1,447,584,470  

ดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ 4  
(WHA LP 4) 

22-2-65.25 37,482 11 18,838 23 พ.ย. 2559, 4 ม.ค. 
2561, 14 ธ.ค. 2563 

922,480,840 959,350,000 958,517,586  

รวม 75-3-53.77 110,422 25 57,214  2,793,053,951 2,540,780,000 2,839,513,842 36.43 

รวม 352-2-93.99 380,632 146 179,648  11,429,731,909 11,387,220,000 11,378,886,050 146.03 

มูลค่าสินทรพัยสุ์ทธิ (NAV) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 7,792,091,471 100.00 
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2) แยกตามรายทรพัยสิ์น 

ทรพัยสิ์นประเภทโรงงานแบบ Detached Building 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน  
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินเช่าประมาณ 
อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 

รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

ไร่ งาน ตร.วา ท่ีดิน อาคาร 
1 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 

ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ 
ซบีอรด์ 1 

(WHA ESIE1) 

FZ.11 3,900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ และโครงสรา้ง

เหลก็ชัน้เดยีว  
จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 17029 4 2 82.08 13.43 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

2 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ 

ซบีอรด์ 1  
(WHA ESIE1) 

FZ.12 3,900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ และโครงสรา้ง

เหลก็ชัน้เดยีว  
จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 17028 4 2 82.08 13.25  สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

3 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ 

ซบีอรด์ 1 (WHA ESIE1) 

FZ.21 11,476 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว  
จ านวน 1 หลงั 

4 ม.ค.61 17031 12 0 67.10 12.33 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

4 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ 

ซบีอรด์ 1 
(WHA ESIE1) 

FZ.25 5,640 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ และโครงสรา้ง

เหลก็ชัน้เดยีว  
มชีัน้ลอย จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 17035 6 0 92.40 8.32  สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

5 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1  

(WHA ESIE1) 

FZ.26 5,280 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีว  
จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 17036 7 2 60.80 9.63  สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

6 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1  

(WHA ESIE1) 

FZ.27A 3,820 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ และโครงสรา้ง

เหลก็ชัน้เดยีว          
จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 17015 4 1 96.40 12.70  สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 
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ส่วนที ่2 หน้าที ่15 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน  
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินเช่าประมาณ 
อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 

รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

ไร่ งาน ตร.วา ท่ีดิน อาคาร 
7 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 

ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   
(WHA ESIE1) 

FZ.29 6,120 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ และโครงสรา้ง

เหลก็ชัน้เดยีว  
มชีัน้ลอย จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 17013 7 3 74.80 8.62 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

8 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

D.30 2,988 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีว  
จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 23066 3 3 51.82 9.90 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า  

9 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

D.31 7,750 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็และโครงสรา้ง
เหลก็ ชัน้เดยีว         
จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 23064 10 1 6.50 10.35 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

10 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

D.32 8,234 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็และโครงสรา้ง

เหลก็ ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
พรอ้มดาดฟ้า จ านวน 1 

หลงั 

23 พ.ย. 59 23063 10 1 6.50 8.96 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

11 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

D.38 4,700 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีว 
 จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 170696, 
26783 

5 3 66.20 9.92 สทิธกิารเช่า 
(เช่า 26783 ทัง้
แปลง และแบ่ง
เช่า 170696) 

สทิธกิารเช่า  

12 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

D.39 4,700 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีว จ านวน 1 

หลงั 

23 พ.ย. 59 170697, 
26784 

5 1 78.36 9.90 สทิธกิารเช่า 
(เช่า 170697 
ทัง้แปลง และ
แบ่งเช่า 26784) 

สทิธกิารเช่า 
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ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน  
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินเช่าประมาณ 
อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 

รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

ไร่ งาน ตร.วา ท่ีดิน อาคาร 
13 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 

ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1  
(WHA ESIE1) 

D.40 3,756 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว  
จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 26785 5 0 9.30 9.68 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

14 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

D.41 4,700 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีว  
จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 26786 5 0 71.80 9.63 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

15 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

D.44 2,988 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ และโครงสรา้ง

เหลก็ชัน้เดยีว          
จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 26789 3 3 1.52 9.30 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

16 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

D.48 4,700 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีว 
 จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 26796 7 1 94.00 8.90 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

17 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

D.49 3,756 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีว  
จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 26797 5 1 23.00 9.43 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

18 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

D.49 

ส่วน
ขยาย 

1,536 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว 
 จ านวน 1 หลงั 

4 ม.ค.61 26797 1 3 79.00 5.48 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 
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ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน  
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินเช่าประมาณ 
อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 

รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

ไร่ งาน ตร.วา ท่ีดิน อาคาร 
19 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 

ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   
(WHA ESIE1) 

C.09B 5,640 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ และโครงสรา้ง

เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 29716 6 1 19.20 8.59 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

20 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

C.09C 5,640 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ และโครงสรา้ง

เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 29717 6 1 19.20 7.44 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

21 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

G.09 4,620 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว จ านวน 1 

หลงั 

4 ม.ค.61 25118 5 0 6.32 9.29 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

22 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

H.03 4,240 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ และโครงสรา้ง

เหลก็ชัน้เดยีวจ านวน 1 
หลงั 

23 พ.ย. 59 175591 4 3 48.80 8.36 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

23 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) 

(ESIE) 

L.08 11,358 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 17938 12 0 7.90 10.60 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

24 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) 

(ESIE) 

M.07 2,936 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หลงั 

4 ม.ค.61 8877 3 3 11.00 18.58 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 
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ส่วนที ่2 หน้าที ่18 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน  
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินเช่าประมาณ 
อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 

รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

ไร่ งาน ตร.วา ท่ีดิน อาคาร 
25 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 

อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) 
(ESIE) 

R.05-1 3,392 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ และโครงสรา้ง

เหลก็ ชัน้เดยีว 
จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 26731 5 0 84.00 9.32 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

26 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) 

(ESIE) 

R.05-3 3,008 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว  
จ านวน 1 หลงั 

4 ม.ค.61 26731 4 0 80.00 8.54 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

27 โครงการเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

สระบุร ี (WHA SIL) 

136-1 4,240 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว  
จ านวน 1 หลงั 

4 ม.ค.61 50513 6 0 40.00 8.51 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

28 โครงการเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

สระบุร ี (WHA SIL) 

136-2 2,240 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว  
จ านวน 1 หลงั 

4 ม.ค.61 50514 4 0 32.00 8.51 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

29 โครงการเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

สระบุร ี (WHA SIL) 

93C 4,720 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว  
จ านวน 1 หลงั 

24 ธ.ค.61 50690 6 3 50.00 9.17 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

30 โครงการนิคมอตุสาหกรรม
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  

(WHA CIE1) 

Z.62+ 
Z.62B 

3,360 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว  
จ านวน 1 หลงั 

14 ธ.ค. 63 52626, 
234134 

6 0 31.60 1.50  สทิธกิารเช่า  
(ทัง้โฉนด) 

สทิธกิารเช่า 

31 โครงการนิคมอตุสาหกรรม
ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 

(WHA ESIE1) 

FZ27B 3,820 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว  
จ านวน 1 หลงั 

14 ธ.ค. 63 19278 4 1 87.20 12.73 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่19 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน  
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินเช่าประมาณ 
อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 

รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

ไร่ งาน ตร.วา ท่ีดิน อาคาร 
32 โครงการนิคมอตุสาหกรรม

ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 
(WHA ESIE1) 

FZ28 5,640 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หลงั 

14 ธ.ค. 63 17014 6 3 21.62 8.62 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า)  

สทิธกิารเช่า 

33 โครงการนิคมอตุสาหกรรม
ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 

(WHA ESIE1) 

D45 3,372 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว  
จ านวน 1 หลงั 

14 ธ.ค. 63 26792 4 2 6.00 9.43 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 
  

สทิธกิารเช่า 

34 โครงการนิคมอตุสาหกรรม
ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 

(WHA ESIE1) 

D46 3,260 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว  
จ านวน 1 หลงั 

14 ธ.ค. 63 26793 4 2 33.90 9.29 สทิธกิารเช่า  
(ทัง้โฉนด) 

สทิธกิารเช่า 

35 โครงการนิคมอตุสาหกรรม
ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 

(WHA ESIE1) 

D47 2,988 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว  
จ านวน 1 หลงั 

14 ธ.ค. 63 26795, 
170699 

4 1 72.20 8.90 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า)  

สทิธกิารเช่า 

36 โครงการนิคมอตุสาหกรรม
ดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ 1 

(WHA ESIE1) 

H04 4,240 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว  
จ านวน 1 หลงั 

14 ธ.ค. 63 175592 4 3 55.20 8.36 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า)  

สทิธกิารเช่า 

รวมพืน้ทีส่ทิธกิารเช่าโรงงานแบบ Detached Building 168,658  212 3 49.80  

หมายเหตุ  ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564  



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่20 

ทรพัยสิ์นประเภทโรงงานแบบ Attached Building 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน 
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินท่ีเช่าประมาณ อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 

รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

ไร่ งาน ตร.ว ท่ีดิน อาคาร 

1 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) 

(ESIE) 

A3/1 1,366 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีวมชีัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 6770 0 2 70.00 20.41 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

2 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) 

(ESIE) 

A4/1 1,582 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีวมชีัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

23 พ.ย. 59 6770 0 3 60.00 18.35 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

3 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) 

(ESIE) 

F.1 1,152 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีวมชีัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

บางส่วน 

23 พ.ย. 59 17944 0 2 52.00 9.08 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

4 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) 

(ESIE) 

F.6 900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หลงั 
บางส่วน 

23 พ.ย. 59 17944 0 1 89.00 9.08 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

5 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) 

(ESIE) 

F.9 900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีวมชีัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

บางส่วน 

23 พ.ย. 59 17944 0 1 89.00 9.08 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

  



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่21 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน 
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินท่ีเช่า
ประมาณ 

อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 
รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

6 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) 

(ESIE) 

F.10 900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 17944 0 1 89.00 9.08 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

7 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) 

(ESIE) 

F.11 900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 17944 0 1 89.00 9.08 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

8 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) 

(ESIE) 

F.12 900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 17944 0 1 89.00 9.08 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

9 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) 

(ESIE) 

F.13 1,152 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 17944 0 2 52.00 9.08 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

10 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

F.14 972 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 17944 0 2 7.00 9.08 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

11 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

F.15 756 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 17944 0 1 62.00 9.08 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

12 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

F.16 756 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 17944 0 1 62.00 9.08 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่22 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน 
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินท่ีเช่า
ประมาณ 

อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 
รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

13 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

F.17 528 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 17944 0 1 8.00 9.08 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

14 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

F.18 528 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 17944 0 1 8.00  9.08 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

15 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

F.19 528 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 17944 0 1 8.00 9.08 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

16 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

F.20 528 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 17944 0 1 8.00 9.08 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

17 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

F.21 528 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 17944 0 1 8.00 9.08 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

18 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

F.22 528 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 17944 0 1 8.00 9.08 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่23 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน 
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินท่ีเช่า
ประมาณ 

อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 
รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

19 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

F.24 1,008 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 17944 0 2 16.00 9.08 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

20 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

R05-4 792 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งหลงัคา
เหลก็ ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 26731 0 1 62.00 8.44 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

21 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

R05-5 900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งหลงัคา
เหลก็ ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 26731 0 1 89.00 8.44 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

22 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

R05-6 792 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งหลงัคา
เหลก็ ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 26731 0 1 62.00 8.44 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

23 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

R05-7 504 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งหลงัคา
เหลก็ ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 26731 0 1 8.00 8.44 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

24 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

R05-8 792 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งหลงัคา
เหลก็ ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 26731 0 1 62.00 8.44 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่24 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน 
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินท่ีเช่า
ประมาณ 

อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 
รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

25 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

R05-9 504 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งหลงัคา
เหลก็ ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 26731 0 1 8.00 8.44 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

26 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

R05-10 792 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งหลงัคา
เหลก็ ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 26731 0 1 62.00 8.44 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

27 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

R05-11 558 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งหลงัคา
เหลก็ ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 26731 0 1 12.50 8.44 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

28 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

R05-12 792 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งหลงัคา
เหลก็ ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 26731 0 1 62.00 8.44 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

29 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

K13C-03 2,160 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หลงั 

4 ม.ค. 61 30376 1 0 86.00 8.36 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

30 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

K13C-04 1,836 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หลงั 

4 ม.ค. 61 30376 1 0 5.00 8.36 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่25 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน 
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินท่ีเช่า
ประมาณ 

อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 
รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

31 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

K13C-05 1,836 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หลงั 

4 ม.ค. 61 30376 1 0 5.00 8.36 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

32 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

K13C-06 1,836 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หลงั 

4 ม.ค. 61 30376 1 0 5.00 8.36 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

33 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

K13C-07 2,160 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หลงั 

4 ม.ค. 61 30376 1 0 86.00 8.36 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

34 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

K14A-01 1,152 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งหลงัคา
เหลก็ ชัน้เดยีว    มชีัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

บางส่วน 

23 พ.ย. 59 30381 0 2 52.00 8.36 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

35 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

K14A-02 1,296 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งหลงัคา
เหลก็ ชัน้เดยีว    มชีัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

บางส่วน 

23 พ.ย. 59 30381 0 2 88.00 8.36 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่26 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน 
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินท่ีเช่า
ประมาณ 

อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 
รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

36 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

K14A-07 900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งหลงัคา
เหลก็ ชัน้เดยีวมชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 30381 0 1 89.00 8.36 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

37 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
อสีเทริน์ซบีอรด์ (ระยอง) (ESIE) 

K14A-09 1,044 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งหลงัคา
เหลก็ ชัน้เดยีว    มชีัน้
ลอย จ านวน 1 หลงั 

บางส่วน 

23 พ.ย. 59 30381 0 2 25.00 8.36 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

38 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

FZ/A09C-
08 

1,008 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 173788 0 2 16.00 7.69 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

39 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

FZ/A09C-
10 

1,008 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 173788 0 2 16.00 7.69 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

40 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

FZ/A09C-
12 

1,008 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 173788 0 2 16.00 7.69 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

41 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

FZ/A09C-
02 

1,440 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 173788 0 2 88.00 7.69 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่27 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน 
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินท่ีเช่า
ประมาณ 

อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 
รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

42 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1  

(WHA ESIE1) 

FZ/A09C-
04 

1,440 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 173788 0 2 88.00 7.69 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

43 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

FZ/A09C-
06 

1,296 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 173788 0 2 88.00 7.69 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

44 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

FZ/A09C-
14 

1,440 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 173788 0 2 88.00 7.69 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

45 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

FZ/A09C-
05 

2,484 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 173788 1 1 31.00 7.69 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

46 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

FZ/A09C-
03 

3,132 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 173788 1 3 29.00 7.69 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

47 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเออสีเทริน์ซบีอรด์ 1   

(WHA ESIE1) 

FZ/A09C-
01 

3,168 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 173788 1 3 38.00 7.69 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่28 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน 
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินท่ีเช่า
ประมาณ 

อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 
รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

48 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  

(WHA CIE 1) 

Z55A 792 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ชัน้
เดยีว มชีัน้ลอย จ านวน 

1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 52833, 
52834 

0 1 62.00 9.30 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

49 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  

(WHA CIE 1) 

Z55B 528 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ชัน้
เดยีว มชีัน้ลอย จ านวน 

1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 52833, 
52834 

0 1 8.00 9.30 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

50 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1 

(WHA CIE 1) 

Z55C 528 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ชัน้
เดยีว มชีัน้ลอย จ านวน 

1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 52833, 
52834 

0 1 8.00 9.30 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

51 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  

(WHA CIE 1) 

Z55D 792 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ชัน้
เดยีว มชีัน้ลอย จ านวน 

1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 52833, 
52834 

0 1 62.00 9.30 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

52 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  

(WHA CIE 1) 

Z55E 528 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ชัน้
เดยีว มชีัน้ลอย จ านวน 

1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 52834 0 1 8.00 9.30 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

53 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  

(WHA CIE 1) 

Z55F 528 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ชัน้
เดยีว มชีัน้ลอย จ านวน 

1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 52834 0 1 8.00 9.30 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่29 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน 
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินท่ีเช่า
ประมาณ 

อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 
รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

54 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  

(WHA CIE 1) 

Z55G 528 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ชัน้
เดยีว มชีัน้ลอย จ านวน 

1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 52834 0 1 8.00 9.30 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

55 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  

(WHA CIE 1) 

Z55H 528 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ชัน้
เดยีว มชีัน้ลอย จ านวน 

1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 52834 0 1 8.00 9.30 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

- โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  

(WHA CIE 1) 

พืน้ทีส่ว่นกลางภายในแปลง 
Z55 

- 23 พ.ย. 59 52833, 
52834 

2 2 8.70 - สทิธกิารเช่า - 

56 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  

(WHA CIE 1) 

Z59A 1,152 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ชัน้
เดยีว มชีัน้ลอย จ านวน 

1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 52837 0 2 52.00 9.30 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

57 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1 

(WHA CIE 1) 

Z59B 900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ชัน้
เดยีว มชีัน้ลอย จ านวน 

1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 52837 0 1 89.00 9.30 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

58 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  

(WHA CIE 1) 

Z59C 900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ชัน้
เดยีว มชีัน้ลอย จ านวน 

1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 52837 0 1 89.00 9.30 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่30 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน 
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินท่ีเช่า
ประมาณ 

อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 
รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

59 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  

(WHA CIE 1) 

Z59D 900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ชัน้
เดยีว มชีัน้ลอย จ านวน 

1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 52837 0 1 89.00 9.30 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

60 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1 

(WHA CIE 1) 

Z59E 1,152 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ชัน้
เดยีว มชีัน้ลอย จ านวน 

1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 52837 0 2 52.00 9.30 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

61 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1 

(WHA CIE 1) 

Z59F 1,656 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ชัน้
เดยีว มชีัน้ลอย จ านวน 

1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 52837 0 3 60.00 9.30 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

62 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  

(WHA CIE 1) 

Z59G 1,296 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ชัน้
เดยีว มชีัน้ลอย จ านวน 

1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 52837 0 2 88.00 9.30 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

63 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  

(WHA CIE 1) 

Z59H 1,296 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ชัน้
เดยีว มชีัน้ลอย จ านวน 

1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 52837 0 2 88.00 9.30 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

64 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1  

(WHA CIE 1) 

Z59I 1,656 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ชัน้
เดยีว มชีัน้ลอย จ านวน 

1 หลงั บางส่วน 

23 พ.ย. 59 52837 0 3 60.00 9.30 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่31 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน 
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินท่ีเช่า
ประมาณ 

อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 
รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

- โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1 

(WHA CIE 1) 

พืน้ทีส่ว่นกลางภายในแปลง 
Z59 
- 

- 23 พ.ย. 59 52837 6 0 40.60 - สทิธกิารเช่า - 

65 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1 

(WHA CIE 1) 

A08C 900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หลงั 

4 ม.ค. 61 90924 0 1 89.00 8.15 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

66 โครงการนิคมอตุสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1 

(WHA CIE 1) 

A08A 1,152 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หลงั 
 

4 ม.ค. 61 90925 0 2 52.00 8.15 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

67 โครงการเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

สระบุร ี (WHA SIL) 

3A-01 900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หลงั 

4 ม.ค. 61 52681 0 1 89.00 8.36 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

68 โครงการเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

สระบุร ี (WHA SIL) 

3A-02 900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หลงั 

4 ม.ค. 61 52681 0 1 89.00 8.36 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

69 โครงการเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

สระบุร ี (WHA SIL) 

3B-03 1,224 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หลงั 

4 ม.ค. 61 52681 0 2 70.00 8.36 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

70 โครงการเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

สระบุร ี (WHA SIL) 

3B-01 1,296 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หลงั 

4 ม.ค. 61 52681 0 2 88.00 8.36 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่32 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน 
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินท่ีเช่า
ประมาณ 

อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 
รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

71 โครงการเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

สระบุร ี (WHA SIL) 

3C-05 1,296 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หลงั 

4 ม.ค. 61 52681 0 2 88.00 8.09 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

72 โครงการเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

สระบุร ี (WHA SIL) 

27A 1,152 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็สองชัน้  
จ านวน 1 หลงั 

24 ธ.ค. 61 27149 0 2 52.00 9.26 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

73 โครงการเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

สระบุร ี (WHA SIL) 

27B 900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็สองชัน้  
จ านวน 1 หลงั 

24 ธ.ค. 61 27149 0 1 89.00 9.26 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

74 โครงการเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

สระบุร ี (WHA SIL) 

27C 900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็สองชัน้  
จ านวน 1 หลงั 

24 ธ.ค. 61 27149 0 1 89.00 9.26 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

75 โครงการเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

สระบุร ี (WHA SIL) 

27D 900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็สองชัน้  
จ านวน 1 หลงั 

24 ธ.ค. 61 27149 0 1 89.00 9.26 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

76 โครงการเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

สระบุร ี (WHA SIL) 

27E 900 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็สองชัน้  
จ านวน 1 หลงั 

24 ธ.ค. 61 27149 0 1 89.00 9.26 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

77 โครงการเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

สระบุร ี (WHA SIL) 

3B-02 1,656 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หลงั 

24 ธ.ค. 61 52681 0 3 60.00 8.36 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

78 โครงการเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

สระบุร ี (WHA SIL) 

93E 2,394 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็สองชัน้  
จ านวน 1 หลงั 

24 ธ.ค. 61 50690 1 1 40.00 9.17 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่33 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
โรงงาน 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน 
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินท่ีเช่า
ประมาณ 

อายุอาคาร 
ประมาณ 

(ปี) 
รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

79 โครงการเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

สระบุร ี (WHA SIL) 

93F 2,394 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็สองชัน้  
จ านวน 1 หลงั 

24 ธ.ค. 61 50690 1 1 40.00 9.17 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

80 โครงการนิคมอตุสาหกรรม
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1 

B6B 516 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั (5หน่วย) 

14 ธ.ค.63 90909 0 1 12.50 7.60 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

81 โครงการนิคมอตุสาหกรรม
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1 

B6C 516 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั (5หน่วย) 

14 ธ.ค.63 90909 0 1 12.50 7.60 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

82 โครงการนิคมอตุสาหกรรม
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1 

B6E 660 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั (5หน่วย) 

14 ธ.ค.63 90909 0 1 40.62 7.60 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

83 โครงการนิคมอตุสาหกรรม
ดบับลวิเอชเอ ชลบุร ี1 

A08E 1,152 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หลงั 

14 ธ.ค.63 90924 0 2 61 8.15 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

84 โครงการเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

สระบุร ี(WHA SIL) 

142/2 4,662 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 3 หลงั 

14 ธ.ค.63 27145, 
55384 

2 3 13.75 8.42 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

85 โครงการเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 

สระบุร ี(WHA SIL) 

142/4 5,040 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ าวน 3 หลงั  

14 ธ.ค.63 27145, 
55384 

3 0 8.25 8.42 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

รวมพืน้ทีส่ทิธกิารเช่าโรงงานแบบ Attached Building 101,552    63 3 90.42    

หมายเหตุ  ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
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ส่วนที ่2 หน้าที ่34 

ทรพัยสิ์นประเภทคลงัสินค้า 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
คลงัสินค้า 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน 
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินท่ีเช่าประมาณ อายุอาคาร
ประมาณ 

(ปี) 

รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

ไร่ งาน ตร.ว ท่ีดิน อาคาร 

1 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 1 (WHA LP 1) 

A1 12,980 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย  

23 พ.ย. 59 211621 8 0 45.00 7.50 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

2 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 1 (WHA LP 1) 

B6 3,840 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย  

23 พ.ย. 59 211622 2 1 30.00 8.67 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

3 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

A1 5,134 โครงสรา้งเหลก็ ชัน้เดยีว   23 พ.ย. 59 193985 3 0 50.50 8.11 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

4 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

A3 5,134 โครงสรา้งเหลก็ ชัน้เดยีว  23 พ.ย. 59 193985 3 0 50.50 8.11 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

5 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

A5 5,019 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ 
ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย  

23 พ.ย. 59 193985 3 0 21.75 8.11 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

6 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

A7 5,019 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ 
ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย  

23 พ.ย. 59 193985 3 0 21.75 8.11 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

7 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

A9 3,370 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ 
ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หอ้ง 

23 พ.ย. 59 193985 2 0 20.00 8.11 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

8 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

A11 3,370 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ 
ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หอ้ง 

23 พ.ย. 59 193985 2 0 20.00 8.11 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 
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ส่วนที ่2 หน้าที ่35 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
คลงัสินค้า 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน 
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินท่ีเช่าประมาณ 
อายุอาคาร
ประมาณ 

(ปี) 
รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

9 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

A13 3,370 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็โครงสรา้งเหลก็ 
ชัน้เดยีว มชีัน้ลอยยย

จ านวน 1 หอ้ง 

23 พ.ย. 59 193985 2 0 20.00 8.11 สทิธกิารเช่า สทิธกิารเช่า 

- โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

พืน้ทีส่ว่นกลางภายใน
แปลง WHA LP2-A 

- 23 พ.ย. 59 193985 8 2 40.50 - สทิธกิารเช่า - 

10 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

B2 5,145 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หอ้ง 

23 พ.ย. 59 193988 3 0 53.25 7.86 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

11 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

B4 5,145 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หอ้ง 

23 พ.ย. 59 193988 3 0 53.25 7.86 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

12 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

B6 5,145 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หอ้ง 

23 พ.ย. 59 193988 3 0 53.25 7.86 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

13 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

B8 5,145 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หอ้ง 

23 พ.ย. 59 193988 3 0 53.25 7.86 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

14 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 

A1 3,290 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หอ้ง 

23 พ.ย. 59 9198, 
9199 

2 0 0 8.58 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

15 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 

A2 3,290 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หอ้ง 

23 พ.ย. 59 9198, 
9199 

2 0 0 8.58 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

16 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 

A3 3,290 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หอ้ง 

23 พ.ย. 59 9198, 
9199 

2 0 0 8.58 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 
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ส่วนที ่2 หน้าที ่36 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
คลงัสินค้า 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน 
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินท่ีเช่าประมาณ 
อายุอาคาร
ประมาณ 

(ปี) 
รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

17 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 

A4 4,821 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หอ้ง 

23 พ.ย. 59 9198, 
9199 

2 3 75.25 8.43 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

18 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 

B1 1,620 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หอ้ง 

23 พ.ย. 59 9197, 
9198 

0 3 90.00 8.58 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

19 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 

B2 3,180 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หอ้ง 

23 พ.ย. 59 9197 1 3 72.50 8.58 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

20 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 

B3 4,665 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หอ้ง 

23 พ.ย. 59 9197 2 3 43.75 8.58 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

21 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 

C1 1,970 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หอ้ง 

23 พ.ย. 59 9197, 
9198 

1 0 77.50 8.58 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

22 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 

C2 3,802 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หอ้ง 

4 ม.ค. 61 9197 2 0 90.50 8.58 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

23 โครงการดบับลวิเอชเอ 
โลจสิตกิสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 

D1 3,777 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 

จ านวน 1 หอ้ง 

4 ม.ค. 61 473, 9198 2 0 88.00 8.34 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

24 โครงการดบับลวิเอชเอ  
โลจสิตกิสพ์ารค์ 2 (WHA LP 2) 

B10 5,124 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 2 หลงั 4 หอ้ง 

14 ธ.ค. 63 229436 3 0 55.52 1.58 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 

25 โครงการดบับลวิเอชเอ  
โลจสิตกิสพ์ารค์ 4 (WHA LP 4) 

D3 3,777 อาคารคอนกรตีเสรมิ
เหลก็ชัน้เดยีว มชีัน้ลอย 
จ านวน 1 หลงั 2 หอ้ง 

14 ธ.ค.63 473 2 1 27.75 8.34 สทิธกิารเช่า 
(แบ่งเช่า) 

สทิธกิารเช่า 
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ส่วนที ่2 หน้าที ่37 

ล าดบั ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น 
แปลง
ท่ีดิน
เลขท่ี 

พื้นท่ีอาคาร
ประมาณ 
(ตร.ม.) 

รายละเอียดอาคาร
คลงัสินค้า 

วนัท่ีลงทุน 
โฉนด
ท่ีดิน 
เลขท่ี 

ขนาดท่ีดินท่ีเช่าประมาณ 
อายุอาคาร
ประมาณ 

(ปี) 
รปูแบบการได้มาซ่ึงทรพัยสิ์น 

รวมพืน้ทีส่ทิธกิารเช่าของคลงัสนิคา้ 110,422 
 

 
 

75 3 53.77 
   

รวมพืน้ทีส่ทิธกิารเช่าโรงงานและคลงัสนิคา้ 380,632    352 2 93.99    

หมายเหตุ  ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564           
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ส่วนที ่2 หน้าที ่38 

2.5 การจดัหาผลประโยชน์ 

บริษัทฯ ในฐานะผู้จ ัดการกองทรัสต์ (REIT Manager) มีวัตถุประสงค์เพื่อสร้างอัตรา
ผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่เหมาะสม และยัง่ยืนในระยะยาวให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดย
ภายหลงัจากที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าวจากบริษัท  ดบับลิวเอชเอ 
อินดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) บรษิัท อีสเทริ์นซีบอร์ด อินดสัเตรยีลเอสเตท (ระยอง) 
จ ากัด บริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด อินดสัเตรียลเอสเตท จ ากัด และบริษัท ดบับลิวเอชเอ 
อินดสัเตรยีล บวิดิ้ง จ ากดั และเป็นผู้มสีทิธกิารเช่าในทีด่นิ  และอาคารโรงงานและคลงัสนิค้า ผู้จดัการ
กองทรสัตม์นีโยบายในการน าทรพัยส์นิดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที ่โดยผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดว้่าจา้ง 
บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นผูม้ปีระสบการณ์และความ
เชีย่วชาญในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิประเภทโรงงานและคลงัสนิคา้ ใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
(Property Manager)  โดยจะมหีน้าที่ด าเนินการติดต่อหาลูกค้า หาผู้ที่มคีวามประสงค์ที่จะใช้บรกิาร 
และ/หรือ เช่าพื้นที่ของทรัพย์สินดังกล่าว รวมทัง้การเจรจาข้อสัญญากับผู้ที่สนใจในการเช่าพื้นที่ 
นอกจากนัน้ ยงัมีหน้าที่ในการท าการตลาดและส่งเสริมการตลาดโดยติดต่อกับลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย
โดยตรง หรอืการตดิต่อผ่านนายหน้าต่างๆ 

2.5.1 ลกัษณะของสญัญาเช่า 

กองทรัสต์โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับมอบอ านาจจากทรัสตีจะเข้าเป็น
คู่สญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ทีโ่ดยตรง โดยรายไดแ้ละกระแสเงนิสดทีก่องทรสัต์จะไดร้บัจากการลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัย์ทีก่องทรสัต์ลงทุน ไดแ้ก่ รายไดค้่าเช่าทีด่นิและอาคาร และค่าบรกิาร จาก
การให้เช่าอาคารโรงงานและคลงัสินค้า ซึ่งสญัญาเช่าส่วนใหญ่เป็นสญัญามาตรฐาน โดยมี
หลกัเกณฑแ์ละเงือ่นไขของสญัญาทีใ่กลเ้คยีงกนั เช่น 

1)  รายไดค้่าเช่ารายเดอืน มาจากการใหเ้ช่าทีด่นิและอาคารโรงงานหรอืคลงัสนิคา้ 
2) รายได้ค่าบรกิารรายเดอืน เป็นรายได้ที่เรยีกเก็บจากสญัญาบรกิาร ซึ่งเกี่ยวขอ้งกบั

การบ ารุงรกัษาอาคาร พืน้ทีส่่วนกลาง และทรพัยส์นิส่วนกลาง   
 

อตัราการเช่าพื้นท่ีก่อน WHA-ID และบริษทัย่อย ชดเชยรายได้ค่าเช่า (ร้อยละของพื้นท่ีให้เช่ารวม) 
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การครบก าหนดของอายสุญัญาเช่า (อตัราส่วนพื้นท่ีเช่าต่อพื้นท่ีเช่ารวม) 

 

2.5.2 การชดเชยรายได้ค่าเช่า 

เจา้ของทรพัยส์นิตกลงจะชดเชยรายไดค้่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัต์จากทรพัยส์นิทีเ่ช่าทีไ่ม่
มผีูเ้ช่าหรอือตัราค่าเช่าของทรพัยส์นิทีเ่ช่าทีม่ผีูเ้ช่าตามสญัญาเช่าและบรกิารต ่ากว่าอตัราขัน้ต ่า 
เป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวนัเริม่ตน้ระยะเวลาการเช่า/1 โดยก าหนดอตัราค่าเช่า ดงันี้ 

ประเภททรพัยสิ์นท่ีเช่า ท่ีตัง้ทรพัยสิ์นท่ีเช่า 
อตัราค่าเช่าท่ีรบัชดเชยรายได้ 

(บาท/ตารางเมตร/เดือน) 
โรงงานแบบ Attached Building  WHA ESIE1, ESIE, WHA CIE1, WHA SIL 189 – 210 
โรงงานแบบ Detached Building  WHA ESIE1, ESIE, WHA SIL 164 - 193 

คลงัสนิคา้ WHA LP1, WHA LP2, WHA LP4 147 - 150 
หมายเหตุ  /1กองทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัยส์นิทีล่งทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่1 ณ วนัที ่4 มกราคม 2561 ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่2 ณ วนัที ่24 ธนัวาคม 2561 และลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที่ 3 
ณ วนัที ่14 ธนัวาคม 2563 

 

2.5.3 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

รายละเอยีดขอ้มลูผูเ้ช่าโรงงานและคลงัสนิคา้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 จ าแนกได ้ดงัต่อไปนี้ 

1) รายละเอียดของผู้เช่า/1 
 

จ าแนกตามสญัชาติ จ าแนกตามประเภทอตุสาหกรรม 

 

 

54.3%

23.4%
12.7% 9.6%

2565 2566 2567 2568

จนี
34.9%

ยุโรป
22.3%

ญีปุ่่ น
18.7%

ออสเตรเลยี
10.3%

อมเรกินั
7.5%

เอเชยี
6.3%

ยานยนต์
30.0%

อุปโภคบรโิภค
29.2%

โลจสิตกิส์
19.9%

อื่นๆ
8.5%

อเิลก็ทรอนิกส์
8.1%

บรรจุภณัฑ์
4.3%
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หมายเหตุ  /1 คดิเป็นอตัราส่วนพื้นทีเ่ช่าต่อพื้นทีเ่ช่ารวม 
 

2) ข้อมูลผู้เช่าตามสดัส่วนพื้นท่ีเช่า 10 ล าดบัแรก 

ล าดบั รายช่ือผู้เช่า 
อตัราส่วนพื้นท่ีเช่าต่อ

พื้นท่ีเช่ารวม 

ปีท่ีครบก าหนด
อายุสญัญาเช่า 

(พ.ศ.) 
สญัชาติ ประเภทธรุกิจ 

1 Saffron Living Co., Ltd. 9.4% 2568 จนี อุปโภคบรโิภค 
2 Visy Packaging (Thailand) Co., Ltd. 4.3% 2567 ออสเตรเลยี บรรจุภณัฑ์ 
3 DHL Supply Chain Co.,Ltd 3.9% 2566 เยอรมนั โลจสิตกิส์ 
4 Nippon Express Logistics 3.7% 2565 ญีปุ่่ น โลจสิตกิส์ 
5 ZF Lemforder (Thailand) Co.,Ltd 3.3% 2566 เยอรมนั ยานยนต์ 
6 Happy Foam Co.,Ltd 3.0% 2565 จนี อุปโภคบรโิภค 
7 Jelly Belly Candy Company (Thailand) Ltd. 2.8% 2577/1 อเมรกินั อุปโภคบรโิภค 
8 Nittsu Logistics (Thailand) Co., Ltd. 2.8% 2565 ญีปุ่่ น โลจสิตกิส์ 
9 NHK Antolin (Thailand) Co., Ltd. 2.3% 2567 ญีปุ่่ น ยานยนต์ 
10 Kerry Logistics (Thailand) Co., Ltd. 2.3% 2565 จนี โลจสิตกิส์ 
 รวม 37.8% 

หมายเหตุ  /1 Jelly Belly Candy Company (Thailand) Ltd. สญัญาปัจจุบนั 3 ปี รวม Commit to renew  3+3+3 (1 มนีาคม 2565 – 28 กุมภาพนัธ ์2577) 

2.5.4 ช่องทางการจดัหาประโยชน์ 

ผูจ้ดัการกองทรสัตม์นีโยบายในการน าทรพัยส์นิดงักล่าวออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที ่โดย
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้ว่าจ้าง บริษัท ดับบลิวเอชเอ อินดัสเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน) ซึ่งเป็นผู้มปีระสบการณ์และความเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการทรพัย์สนิประเภท
โรงงานและคลงัสินค้า ให้เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager)  โดยจะมหีน้าที่
ด าเนินการตดิต่อหาลูกคา้ หาผูท้ีม่คีวามประสงคท์ีจ่ะใชบ้รกิาร และ/หรอื เช่าพืน้ทีข่องทรพัยส์นิ
ดงักล่าว รวมทัง้การเจรจาขอ้สญัญากบัผูท้ีส่นใจในการเช่าพืน้ที ่นอกจากนัน้ ยงัมหีน้าทีใ่นการ
ท าการตลาดและส่งเสรมิการตลาดโดยตดิต่อกบัลูกคา้กลุ่มเป้าหมายโดยตรง หรอืการติดต่อ
ผ่านนายหน้าต่างๆ และไดร้บัค่าตอบแทนเป็นค่าธรรมเนียมในการบรหิารและค่าธรรมเนียมใน
การจดัหาผูเ้ช่าตามอตัราทีก่ าหนดไว ้ซึ่งเทยีบเคยีงไดก้บัค่าธรรมเนียมทีไ่ดร้บัจากการบรหิาร
ให้กับบุคคลอื่น ทางผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้ก าหนดหลักเกณฑ์ในการประเมินผลผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์และมาตรการในการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ ตามทีร่ะบุใน หวัขอ้ 
12 การป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 

บรษิัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) เป็นผู้ถือหุ้น
ใหญ่ของผูจ้ดัการกองทรสัต์ โดยถอืหุน้รวมกนัคดิเป็นรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและ
ช าระแลว้ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

 

2.5.5  การจดัหาทรพัยสิ์นเพ่ิมเติม 

กองทรัสต์มีโอกาสในการลงทุนในทรัพย์สินเพิ่มเติมผ่านสิทธิในการปฏิเสธก่อน 
(Right of First Refusal) 



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่41 

WHAID ตกลงใหส้ทิธใินการปฏเิสธก่อน (Right of First Refusal) เป็นระยะเวลา 7 ปี
นับแต่วันที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินครัง้แรกแก่กองทรัสต์ในการลงทุนในทรัพย์สินใน
ประเทศไทยประเภทอาคารโรงงานใหเ้ช่า และ/หรอื อาคารคลงัสนิคา้ของบรษิทั ดบับลวิเอชเอ 
อินดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) (“WHAID”) และ/หรอื บรษิัทย่อยของ WHAID 
ในกรณีที ่WHAID และ/หรอื บรษิทัย่อยของ WHAID มคีวามประสงค์จะจ าหน่าย จ่าย โอน ให้
เช่าที่มิใช่เป็นการให้เช่าที่ดิน อาคารคลังสินค้า และ/หรือ อาคารโรงงาน แก่ลูกค้าทัว่ไป
ตามปกตทิางการคา้  

โดย “บรษิทัย่อย” ใหม้คีวามหมายเช่นเดยีวกบัทีก่ าหนดไวใ้น ประกาศคณะกรรมการ
ก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ที่ ก.จ. 17/2551 หรือที่แก้ไข
เพิม่เตมิในอนาคต และ “บรษิทัย่อยของ WHAID” ไม่ใหห้มายความถงึบุคคลดงัต่อไปนี้ 

(1) บริษัทย่อยของ WHAID ที่เป็นบริษัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่ง
ประเทศไทยซึ่งกลายเป็นบริษัทย่อยของWHAID ภายหลังจากวันที่ท า
สญัญาฉบบันี้ 

(2) บรษิัท อีสเทริ์นซีบอร์ด อินดสัเตรยีล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั และบรษิัท
ย่อยของบรษิทั อสีเทริน์ซบีอรด์  อนิดสัเตรยีล เอสเตท (ระยอง) จ ากดั 

  โดยการให้สิทธิที่จะปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) แก่กองทรสัต์ตามสญัญา 
ตกลงกระท าการ จะไม่ใชบ้งัคบัในกรณีทีท่ าให ้WHAID หรอืบรษิทัย่อยของ WHAID ไม่ปฏบิตัิ
ตามขอ้สญัญาหรอืขอ้ผูกพนัใดๆ หรอืตกเป็นผู้ผดินัดตามสญัญาซึ่ง WHAID หรอืบรษิัทย่อย
ของ WHAID ได้ท าไว้กับบุคคลใดๆ (ก) ก่อนวนัลงนามในสญัญาฉบบันี้ หรือ (ข) ก่อนวนัที่
บรษิทัดงักล่าวจะกลายมาเป็นบรษิทัย่อยของ WHAID ตามทีไ่ดน้ิยามไวข้า้งตน้  

 

2.6 การกู้ยืมเงิน 

การกู้ยมืเงนิของกองทรสัต์ HREIT เป็นการกู้ยมืเงนิเพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนในทรพัย์สนิที่เป็นประโยชน์ต่อผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT โดยจะช่วยใหก้องทรสัต ์HREIT มโีครงสรา้งการบรหิารเงนิทีม่ปีระสทิธภิาพมากขึน้ และ
มตี้นทุนในการลงทุนที่ต ่ากว่าเมื่อเทยีบกบัการเสนอขายหน่วยทรสัต์เพยีงอย่างเดยีว ซึ่งส่งผลให้ผลตอบแทนของผู้ถือ
หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์HREIT ดขีึน้  

 สรปุสาระส าคญัของสญัญากู้ยืมเงิน 

การเข้าลงทุนของกองทรัสต์ กองทรัสต์จะใช้แหล่งเงินทุนส่วนหนึ่งจากการกู้ยืมเงิน โดย
กองทรสัต์ไดเ้ขา้ท าสญัญาเงนิกู้กบัธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) และธนาคาร กสกิรไทย จ ากดั 
(มหาชน) (“ผู้ให้กู้”) โดยเป็นเงนิกู้ยมืระยะยาวรวมจ านวน 3,750 ล้านบาท เพื่อใชส้ าหรบัการลงทุนใน
ทรพัยส์นิหลกั โดยขอ้ก าหนดและเงือ่นไขของการกูย้มืเงนิดงักล่าวจะเป็นไปตามทีก่ าหนดในสญัญาเงนิกู้
ระหว่างกองทรสัตแ์ละผูใ้หกู้ ้โดยมเีงือ่นไขทีส่ าคญัดงัต่อไปนี้ 
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(1) กูจ้ากธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  

ผู้ให้กู้ ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
ผู้กู้ ทรสัตกีระท าในนามของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

เหมราช 
วงเงินกู้ วงเงนิกูร้ะยะยาว 1,885 ลา้นบาท (เพื่อเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิ) 
อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR ปรบัลดดว้ยอตัราตามทีร่ะบุในสญัญา 

โดย MLR หมายถึง ผลเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยส าหรบัลูกค้ารายใหญ่ชัน้ดีของ
ธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง 

อายุสญัญาเงินกู้ 3 ปีนับจากวนัทีใ่นสญัญาเงนิกู้ 
การช าระเงินต้น ช าระคนืเงนิต้นทัง้จ านวนเมื่อครบก าหนดอายุสญัญาเงนิกู้ (ทัง้นี้สามารถช าระคนื

เงนิตน้บางส่วนก่อนครบก าหนดอายุสญัญาไดต้ามเงื่อนไขของสญัญากูย้มืเงนิ)  
การช าระดอกเบีย้ ช าระดอกเบีย้เป็นรายไตรมาส 
หลกัประกนัการกู้ยืม 1) น าสทิธิการเช่าที่ดินและอาคารของทรพัย์สินที่กองทรสัต์เข้าลงทุนครัง้แรก

และทรพัยส์นิทีเ่ขา้ลงทุนเพิม่เตมิครัง้ที ่1 บางส่วน ไปจดทะเบยีนหลกัประกนั
ทางธุรกจิให้กบัผูใ้ห้กู้ ซึ่งมมีูลค่าหลกัประกนัรวมไม่น้อยกว่า 2 เท่าของยอด
เงนิกู ้ 

2) การโอนสทิธอิย่างมเีงื่อนไขในกรมธรรมป์ระกนัภยั และสลกัหลงัใหผู้ใ้หกู้้เป็น
ผูร้บัผลประโยชน์และผูเ้อาประกนัภยัร่วม 

3) การโอนสทิธิอย่างมีเงื่อนไขในสญัญาเช่าและบริการของผู้เช่าพื้นที่ที่มีอายุ
มากกว่า 3 ปี 

4) หลกัประกนัการกู้ยมือื่นๆ (ถ้าม)ี ตามทีก่องทรสัต์และผูใ้หกู้้อาจจะก าหนดใน
สญัญาเงนิกู ้

เงือ่นไขของสญัญาเงินกู้ 1) ผูกู้ต้กลงว่าจะไม่น าทรพัยส์นิทีป่ลอดภาระผกูพนัไปก่อภาระผูกพนักบัสถาบนั
การเงนิอื่น (Negative Pledge) 

2) บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) ตกลงว่า
สัดส่ วนการถือหน่วยทรัสต์ ในทรัสต์ เพื่ อการลงทุนในสิทธิกา ร เช่ า
อสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จ ากดั 
(มหาชน)  และ/หรอื กลุ่มบุคคลเดยีวกนัจะไม่ต ่ากว่าร้อยละ 15 ของจ านวน
หน่วยทรสัต์ทัง้หมดเป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวนัที่กองทรสัต์เข้าลงทุนครัง้
แรก 

3) ผูกู้้จะใหบ้รษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) 
หรอืบรษิทัในเครอืเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) เวน้แต่
การเปลี่ยนแปลงผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นไปโดยมตขิองผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 
หรอืเป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

ข้อปฏิบติัทางการเงิน - ผูกู้จ้ะตอ้งด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อส่วนผู้ถอืหุน้ 
(Interest Bearing Debt/Equity Ratio) ไม่เกนิ 1.0 เท่า 

- ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนี้สนิที่มภีาระดอกเบี้ยต่อ EBITDA 
(Interest Bearing Debt/ EBITDA Ratio) ไม่เกนิ 6.5 เท่า 
(EBITDA = ก าไรจากการด าเนินงาน ก่อนหกัดอกเบี้ยและค่าใช้จ่ายทางการ
เงนิ ภาษี ค่าเสื่อมราคา ค่าจดัจ าหน่าย และไม่รวมการปรบัปรุงรายการอื่นที่
มใิช่เงนิสด อาทเิช่น รายการปรบัปรุงจากการวดัค่าเงนิลงทุน) 
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(2) กูจ้ากธนาคาร กสกิรไทย จ ากดั (มหาชน)  

ผู้ให้กู้ ธนาคาร กสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 

ผู้กู้ ทรสัตกีระท าในนามของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์  
เหมราช 

วงเงินกู้ วงเงนิกูท้ี ่1 : วงเงนิกูร้ะยะยาว 1,435 ลา้นบาท (เพื่อช าระคนืเงนิกูย้มืเดมิ 
                  บางส่วน) 
วงเงนิกูท้ี ่2 : วงเงนิกูร้ะยะยาว 430 ลา้นบาท (เพื่อเขา้ลงทุนในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ 
                 ครัง้ที ่3) 

อตัราดอกเบีย้ อตัราดอกเบีย้เท่ากบั MLR ปรบัลดดว้ยอตัราตามทีร่ะบุในสญัญา 
โดย MLR หมายถึง ผลเฉลี่ยของอัตราดอกเบี้ยส าหรบัลูกค้ารายใหญ่ชัน้ดีของ
ธนาคารพาณิชย ์4 แห่ง 

อายุสญัญาเงินกู้ วงเงนิกูท้ี ่1 : วงเงนิกูร้ะยะยาว 40 เดอืน 
วงเงนิกูท้ี ่2 : วงเงนิกูร้ะยะยาว 3 ปี 

การช าระเงินต้น ช าระคนืเงนิต้นทัง้จ านวนเมื่อครบก าหนดอายุสญัญาเงนิกู้ (ทัง้นี้สามารถช าระคนื
เงนิตน้บางส่วนก่อนครบก าหนดอายุสญัญาไดต้ามเงื่อนไขของสญัญากูย้มืเงนิ) 

การช าระดอกเบีย้ ช าระเป็นรายไตรมาส ตามเงื่อนไขทีร่ะบุในสญัญาเงนิกู้ 

หลกัประกนัการกู้ยืม สิทธิการเช่าของทรัพย์สินที่จะลงทุนเพิ่มในครัง้ที่ 3 นี้  และสิทธิการเช่าของ
ทรัพย์สินปัจจุบันของกองทรัสต์  HREIT ที่ปราศจากภาระผูกผัน โดยมูลค่า
หลักประกันตลอดอายุสญัญามีมูลค่ามากกว่า 2 เท่า ของยอดคงค้างสินเชื่อ ณ 
เวลาใดๆ 
การโอนสิทธิการเช่าเป็นประกัน / การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในกรมธรรม์
ประกนัภยัและสลกัหลงัให้ผู้ให้กู้เป็นผู้รบัผลประโยชน์และผู้เอาประกนัภยัร่วม / 
การโอนสิทธิอย่างมีเงื่อนไขในสญัญาเช่าและสญัญาบริการของผู้เช่า / การจด
ทะเบียนสทิธิการเช่า และ/หรอืสทิธิเรยีกร้อง และ/หรอื กรมธรรม์ประกนัภยัเป็น
หลกัประกนัภายใตพ้ระราชบญัญตัหิลกัประกนัทางธุรกจิ  

เง่ือนไขของสญัญาเงินกู้ 1) ผูกู้้ตกลงว่าจะไม่น าทรพัย์สนิทีป่ลอดภาระผูกพนัไปก่อภาระผูกพนักบัสถาบัน
การเงนิอื่น (Negative Pledge) 

2) บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) (เดมิชื่อ 
“บริษัท เหมราชพัฒนาที่ดิน จ ากัด (มหาชน) ”) ตกลงว่าสัดส่วนการถือ
หน่วยทรสัต์ในทรสัต์เพื่อการลงทุนในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ของบริษัท 
ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) และ/หรอื กลุ่ม
บุคคลเดียวกันจะไม่ต ่ากว่าร้อยละ 15 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ทัง้หมดเป็น
ระยะเวลา 3 ปีนับจากวนัทีก่องทรสัต์เบกิใชเ้งนิกู ้

3) ผู้กู้จะให้ บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน)  
หรอืบรษิัทในเครอืเป็นผู้บริหารอสงัหารมิทรพัย์ (Property Manager) เว้นแต่
การเปลี่ยนแปลงผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์เป็นไปโดยมตขิองผู้ถือหน่วยทรสัต์  
หรอืเป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
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ข้อปฏิบติัทางการเงิน ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอตัราส่วนการก่อหนี้สนิที่มภีาระดอกเบี้ยต่อสนิทรพัย์รวม 
(Interest Bearing Debt/Total Assets Ratio) ไม่เกนิรอ้ยละ 50 
ผู้กู้จะต้องด ารงสถานะอัตราส่วนการก่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อ EBITDA 
(Interest Bearing Debt/ EBITDA Ratio) ไม่เกนิ 6.5 เท่า 

 

  โดยเมื่อรวมวงเงนิกู้ทัง้หมด จะท าใหก้องทรสัต์มเีงนิกู้ระยะยาวรวม 3,750 ล้านบาท คดิเป็นประมาณ 
31.86% ของมูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์ ซึ่งระดบัหนี้สินยงัคงเป็นไปตามเกณฑ์ซึ่งระบุไว้ว่ากองทรสัต์
สามารถกู้ยมืเงนิได้ไม่เกินร้อยละ 35 ของมูลค่าทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์ หรือไม่เกินร้อยละ 60 ของมูลค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ส าหรับกองทรัสต์ที่มีอันดับความน่าเชื่อถืออยู่ในอันดับที่สามารถลงทุนได้ 
(Investment Grade) จากการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืครัง้ล่าสุดโดยสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืทีไ่ดร้บัความ
เห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ไม่เกิน 1 ปีก่อนวันกู้ยืมเงิน ซึ่งกองทรัสต์ HREIT ได้รับการจดัอันดบัความ
น่าเชื่อถอือยู่ในอนัดบัทีส่ามารถลงทุนได ้(Investment Grade) ในระดบั BBB+ เมื่อวนัที ่30 สงิหาคม 2564 
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3. ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจการจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรพัย์ท่ี
ลงทุน 
 
 

3.1 ภาพรวมทางเศรษฐกิจของประเทศ 
 

  เศรษฐกจิไทยในไตรมาสทีส่ีข่องปี 2564 ขยายตวัรอ้ยละ 1.9 ปรบัตวัดขีึน้จากการลดลงรอ้ยละ 0.2 ในไตรมาสที่
สามของปี 2564 ดา้นการใชจ้่าย การส่งออกสนิคา้และบรกิาร และการใชจ้่ายภาครฐัขยายตวัในเกณฑ์สูงและเร่งขึ้น 
การบรโิภคภาคเอกชนและการลงทุนภาครฐักลบัมาขยายตวั ขณะทีก่ารลงทุนภาคเอกชนปรบัตวัลดลง ดา้นการผลติ 
สาขาการผลติสนิคา้อุตสาหกรรม สาขาการขนส่งและสถานทีเ่กบ็สนิคา้ และสาขาไฟฟ้า ก๊าซฯ กลบัมาขยายตวั สาขา
การขายส่ง และการขายปลกี การซ่อมฯ ขยายตวัต่อเนื่อง สาขาเกษตรกรรม การป่าไม ้และการประมงชะลอตวั ส่วน
สาขาทีพ่กัแรมและบรกิารดา้นอาหาร และสาขา การก่อสรา้งลดลง  
 เศรษฐกิจไทยในปี 2565 มแีนวโน้มที่จะฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องจากฐานการขยายตวัที่อยู่ในเกณฑ์ต ่าในปี 2564 
โดยมแีรงขบัเคลื่อนจากการขยายตวัของอุปสงคภ์ายในประเทศ แมจ้ะเผชญิกบัการแพร่ระบาดของสายพนัธุโ์อมคิรอน 
แต่มแีนวโน้มทีจ่ะส่งผลกระทบต่อระบบสาธารณสุขอย่างจ ากดัในช่วงไตรมาสแรกของปี 2565 และส่งผลให้ภาครฐั
สามารถผ่อนคลายมาตรการควบคุมการระบาดไดต้ามล าดบั อย่างไรกด็ ียงัมขีอ้จ ากดัและปัจจยัเสีย่งทีอ่าจส่งผลต่อ
การฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิในปี 2565 ใหข้ยายตวัไดต้ ่ากว่าทีค่าดไว ้อนัเป็นผลจากความไม่แน่นอนของสถานการณ์การ
แพร่ระบาดของโรคโควดิ-19 ท่ามกลางการกลายพนัธุ์ของไวรสั แรงกดดนั ด้านเงนิเฟ้อจากการเพิม่ขึ้นของราคา
พลงังานและราคาสนิคา้โภคภณัฑ์ในตลาดโลก รวมทัง้ขอ้จ ากดัจากเงื่อนไขด้านฐานะทางการเงนิของภาคครวัเรือน
และธุรกจิ ความยดืเยื้อของปัญหาขอ้จ ากดัในห่วงโซ่อุปทานและโลจสิตกิสร์ะหว่างประเทศ และความเสีย่งจากความ
ผันผวน ของเศรษฐกิจและการเงินโลกท่ามกลางแรงกดดันของอัตราเงินเฟ้อและปัญหาความขดัแย้งในเชิงภูมิ
รฐัศาสตร ์
 

ภาพท่ี 1 : ภาพรวมเศรษฐกิจไทย  

 
ทีม่า: ส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาติ 
       ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
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3.2 สภาพตลาดอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรม 
3.2.1 สภาพตลาดโรงงานส าเรจ็รปูและคลงัสินค้าส าเรจ็รปูให้เช่าในปี พ.ศ. 2564 

1) โรงงานส าเรจ็รปูให้เช่า 

 

ภาพท่ี 2 : อปุทาน อปุสงคแ์ละอตัราการเช่าพื้นท่ีโรงงานส าเรจ็รปูให้เช่าในประเทศไทย พ.ศ. 2560-2564 

 
ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

ณ ปลายปี พ.ศ. 2564 อุปทานโรงงานส าเร็จรูปมทีัง้สิ้น 3,051,354 ตารางเมตร โดยมี
อุปทานใหม่ทัง้สิน้ประมาณ 62,176 ตารางเมตรซึ่งอยู่ในบรเิวณจงัหวดัชลบุรแีละระยอง อุปทาน
ในปี พ.ศ. 2564  มจี านวนเพิม่ขึน้ จากปี พ.ศ. 2563 ทีม่อีุปทานใหม่ประมาณ 50,091 ตารางเมตร   

ณ ปลายปี พ.ศ. 2564 พื้นที่โรงงานส าเร็จรูปให้เช่าถูกเช่าไปแล้วทัง้สิ้นมปีระมาณ 
2,578,771 ตารางเมตร จากอุปทานทัง้สิ้น 3,051,354 ตารางเมตร โดยอุปสงค์เพิม่ขึ้นจากปี 
พ.ศ. 2563 ประมาณ 60,518 ตารางเมตร อตัราการเช่าพืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่าในปี พ.ศ. 
2564 อยู่ทีอ่ตัรารอ้ยละ 84.5 ซึง่มอีตัราการเช่าเพิม่ขึน้จากปี พ.ศ. 2563 ประมาณ รอ้ยละ 0.3   

อุปทานโรงงานส าเร็จรูปให้เช่าส่วนใหญ่อยู่ในจงัหวดัชลบุรี คดิเป็นร้อยละ 30 ของ
อุปทานทัง้หมด จงัหวดัชลบุรีถือเป็นพื้นที่ที่มีความเจรญิ และมีแนวโน้มในการเติบโต เป็น
ศูนย์กลางของอุตสาหกรรมปิโตรเคมี เครื่องใช้ไฟฟ้า อาหารและภาคส่วนอื่นๆ ที่มมีูลค่าสูง 
อาทเิช่น การท่องเทีย่วและอสงัหารมิทรพัย์ จงัหวดัชลบุรเีป็นจงัหวดัทีม่ที่าเรอืน ้าลกึ (แหลม
ฉบงั)  รองลงมาคอืสมุทรปราการและระยอง ตามล าดบั 
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ภาพท่ี 3 : อปุทานโรงงานส าเรจ็รปูให้เช่าในประเทศไทย จ าแนกตามจงัหวดัท่ีตัง้ ณ  ส้ินปี พ.ศ. 2564 

 
ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

โดยท าเลที่นักลงทุนสนใจตัง้ถิ่นฐานการผลิตหรือสนใจเช่าพื้นที่โรงงานส าเร็จรูป 
ยงัคงเป็นท าเลบรเิวณพื้นที่ระเบยีงเศรษฐกิจพเิศษภาคตะวนัออก (EEC) เนื่องจากนโยบาย
การสนับสนุนจากภาครฐั ไม่ว่าจะเป็นการพฒันาสนามบนิ การพฒันารถไฟฟ้าความเรว็สงู และ
ท่าเรอืขนาดใหญ่ เพื่อรองรบัการพฒันาโครงการพฒันาระเบยีงเศรษฐกจิพเิศษภาคตะวนัออก 
(EEC) ส่งผลให้ผู้ประกอบการหลายรายสนใจเข้ามาเช่าพื้นที่ในบริเวณนี้เป็นจ านวนมาก 
โครงการพฒันาท่าเรอืแหลมฉบงั ระยะที ่3 และโครงการพฒันาท่าเรอือุตสาหกรรมมาบตาพุด 
ระยะที ่3 ทีจ่ะส่งผลเชงิบวกต่อระบบโลจสิตกิสท์ีค่รบวงจร และภาคอุตสาหกรรมของไทยทีจ่ะ
ขยายตวัเพิม่ขึน้กลายเป็นแหล่งอุตสาหกรรม และโลจสิตกิสข์องอาเซยีน 

 

ตลาดโรงงานส าเร็จรูปให้เช่าบริเวณพืน้ทีช่ลบุรี และระยอง  

ภาพท่ี 4 : อปุทาน อปุสงคแ์ละอตัราการเช่าพื้นท่ีโรงงานส าเรจ็รปูให้เช่าบริเวณชลบุรีและระยอง  

 

ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

อุปทานโรงงานส าเร็จรูปในบรเิวณนี้เพิม่ขึน้เป็นจ านวนมากเนื่องจากบรเิวณจงัหวดั
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ชลบุร ีและระยอง เป็น 2 จงัหวดัทีต่ัง้อยู่ในระเบยีงเขตเศรษฐกจิพเิศษ (EEC) อกีทัง้บรเิวณนี้
ยงัเป็นฐานการผลติทีส่ าคญั ท าให้ผู้พฒันาโครงการสนใจพฒันาโครงการบรเิวณนี้ เนื่องจาก
เชื่อว่าบรเิวณน้ีจะมคีวามตอ้งการพืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รปูเพิม่ขึน้  

ณ ปลายปี พ.ศ. 2564 พื้นที่โรงงานส าเร็จรูปให้เช่าบริเวณนี้มีจ านวนทัง้สิ้น 
1,487,211 ตารางเมตร โดยมีอุปทานใหม่เพิ่มขึ้นสูงถึง 29,824 ตารางเมตร โดยในปี พ.ศ. 
2562 ไม่ปรากฏอุปทานใหม่ ปี พ.ศ. 2563 พบอุปทานใหม่เพิม่ขึ้น 50,091 ตารางเมตร โดย
พื้นที่โรงงานส าเร็จรูปโดยส่วนใหญ่ตัง้อยู่บริเวณจงัหวดัชลบุรีร้อยละ 62 ในส่วนของจงัหวดั
ระยองอยู่ทีร่อ้ยละ 38 ณ ปลายปี พ.ศ.2564 มพีืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รปูถูกเช่าไปทัง้สิน้ 1,286,209 
ตารางเมตร จากพื้นที่โรงงานส าเร็จรูปทัง้สิ้น 1,487,211 ตารางเมตร คดิเป็นอตัราการเช่าที่ 
ร้อยละ 86.5 ซึ่งเป็นอตัราการเช่าที่มกีารปรบัตวัเพิม่สูงขึ้นเล็กน้อย จากเดมิในปีพ.ศ. 2563 
ทีอ่ตัราการเช่ารอ้ยละ 86.3 ค่าเฉลีย่พืน้ทีเ่ช่าโรงงานส าเรจ็รปูบรเิวณนี้ ต่อปี (annual take-up) 
อยู่ทีปี่ละประมาณ 39,854 ตารางเมตร  

 

ตลาดโรงงานส าเรจ็รปูให้เช่าบริเวณสระบุรีและอยธุยา 

ภาพท่ี 5 : อปุทาน อปุสงคแ์ละอตัราการเช่าพื้นท่ีโรงงานส าเรจ็รปูให้เช่าในสระบุรีและอยธุยา พ.ศ. 2560-2564 

 
ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

บริเวณสระบุรีเป็นฐานการผลิตอุตสาหกรรมอโลหะ อุตสาหกรรมการเกษตร 
อุตสาหกรรมโลหะ และอุตสาหกรรมอาหาร ส่วนบรเิวณจงัหวดัพระนครศรอียุธยา เป็นบรเิวณ
ที่เป็นฐานการผลิตอีกบริเวณหนึ่ งเนื่ องจากบริเวณนี้ เป็นบริเวณที่เป็นที่ตัง้ของนิคม
อุตสาหกรรมเป็นจ านวนมาก   

ณ ปลายปี พ.ศ. 2564 พืน้ทีโ่รงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่าบรเิวณนี้มจี านวนทัง้สิน้ 611,323 
ตารางเมตร โดยมอีุปทานใหม่เพิม่ขึ้นจากปี พ.ศ. 2563 ทัง้สิ้น 4,100 ตารางเมตร ทัง้นี้พื้นที่
โรงงานส าเรจ็รปูโดยส่วนใหญ่ตัง้อยู่บรเิวณจงัหวดัอยุธยา รอ้ยละ 72 ในส่วนของจงัหวดัสระบุรี
อยู่ทีร่อ้ยละ 28 
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จังหวัดอยุธยาเป็นจังหวัดที่มีอุปสงค์โรงงานส าเร็จรูปมากที่สุด อยู่ที่ประมาณ 
323,944 ตารางเมตร และ อุปสงค์ที่สระบุรีอยู่ที่ประมาณ 131,316 ตารางเมตร ในส่วนของ
อตัราการเช่าพืน้ทีท่ีสู่งสุด คอื จงัหวดัสระบุร ีอยู่ในอตัรารอ้ยละ 77.1 ในส่วนของอยุธยาอยู่ใน
อตัราส่วนรอ้ยละ 73.5   

 

2) คลงัสินค้าส าเรจ็รปูให้เช่า 

ภาพท่ี 6 : อปุทาน อปุสงคแ์ละอตัราการเช่าพื้นท่ีคลงัสินค้าส าเรจ็รปูให้เช่าในประเทศไทย พ.ศ. 2560-2564 

 
ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ณ ปลายปี พ.ศ. 2564 อุปทานคลงัสินค้าส าเร็จรูปมทีัง้สิ้น 5,817,317 ตารางเมตร 
โดยมีอุปทานใหม่ทัง้สิ้นประมาณ 264,704 ตารางเมตร อุปทานใหม่โดยรวมในปีที่ผ่านมา 
เกดิขึน้ในสองพืน้ทีห่ลกั คอื พืน้ทีสุ่วรรณภูมแิละบางประกง  

 

ภาพท่ี 7 : อปุทานคลงัสินค้าส าเรจ็รปูให้เช่าในประเทศไทย จ าแนกตามจงัหวดัท่ีตัง้ ณ  ส้ินปี พ.ศ. 2564 

          
แหล่งทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนทแ์ฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

หมายเหตุ :  อืน่ๆ ไดแ้ก่ ขอนแก่น ล าพูน ปราจนีบุร ีสระบุร ีสุราษฎรธ์านี สมุทรสาคร และนนทบุรี 
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       ณ ปลายปีพ.ศ. 2564 พื้นที่คลงัสินค้าส าเร็จรูปถูกเช่าไปแล้วประมาณ 4,918,945 
ตารางเมตร จากอุปทานทัง้สิ้น 5,817,317 ตารางเมตร โดยอุปสงค์เพิม่ขึ้นจากปี พ.ศ. 2563 
ประมาณ  263,532 ตารางเมตร อตัราการเช่าพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ในปี พ.ศ. 2564 อยู่ทีอ่ตัรารอ้ยละ 
84.6 เพิม่ขึน้เลก็น้อยจากปี พ.ศ. 2563 ซึง่อยู่ในอตัรารอ้ยละ 83.8 

 

ตลาดอาคารคลงัสินค้าส าเรจ็รปูให้เช่าบริเวณพื้นท่ีชลบุรี ระยอง ฉะเชิงเทรา  
 

 

ภาพท่ี 8 : อปุทาน อปุสงคแ์ละอตัราการเช่าพื้นท่ีคลงัสินค้าส าเรจ็รปูให้เช่าบริเวณชลบุรี ระยอง ฉะเชิงเทรา 

 
ทีม่า: ฝ่ายวจิยัและทีป่รกึษาดา้นการพฒันาโครงการ บรษิทั ไนท์แฟรงค ์ชารเ์ตอร ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

จงัหวดัชลบุรีเป็นจงัหวดัที่มีอุปสงค์คลังสินค้ามากที่สุด อยู่ที่ประมาณ 1,103,400 
ตารางเมตร รองลงมาคอื จงัหวดัฉะเชงิเทรา อุปสงค์อยู่ทีป่ระมาณ 565,658  ตารางเมตร และ
อุปสงค์ทีร่ะยองอยู่ทีป่ระมาณ 222,965 ตารางเมตร ในส่วนของอตัราการเช่าพืน้ทีท่ีสู่งสุด คอื 
จงัหวดัระยอง อยู่ในอตัรารอ้ยละ 97.4 รองลงมาคอื จงัหวดัฉะเชงิเทรา และ จงัหวดัชลบุร ีอยู่
ในอตัราส่วนรอ้ยละ 81.7 และ 79.1 ตามล าดบั ณ ปลายปี พ.ศ. 2564 จ านวนอุปสงคพ์ืน้ทีเ่ช่า
คลงัสนิคา้เพิม่ขึน้กว่า 162,625 ตารางเมตร เมื่อเทยีบกบัปี พ.ศ. 2563 

ณ ปลายปี พ.ศ. 2564 มีพื้นที่อาคารคลังสินค้าถูกเช่าไปทัง้สิ้น  1,892,023 
ตารางเมตร จากพื้นที่อาคารคลังสินค้าทัง้สิ้น  2,316,651 ตารางเมตร คิดเป็นอัตรา 
การเช่าที่ร้อยละ 81.7 ซึ่งอตัราการเช่าพื้นที่เพิ่มขึ้นจากปี พ.ศ. 2563 ซึ่งอยู่ที่ร้อยละ 79.3 
โดยมพีื้นที่คลงัสนิค้าที่ถูกเช่าเพิม่ขึ้นจากปี พ.ศ. 2563 ประมาณ 162,625 ตารางเมตร โดย 
ค่าเฉลี่ยพื้นที่ เช่าอาคารคลังสินค้าบริเวณนี้ต่อปี ย้อนหลัง 5 ปี  (annual take up) 
อยู่ทีปี่ละประมาณ 141,427 ตารางเมตร  
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3.2.2 แนวโน้มของภาพรวมธรุกิจโรงงานส าเรจ็รปูและคลงัสินค้าส าเรจ็รปูให้เช่า  

ภาพรวมธุรกจิโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่าในปี 2564 มแีนวโน้มทรงตวั เมื่อพจิารณาถงึจ านวนพืน้ที ่
ใหเ้ช่าหรอือุปทานพบว่าปรบัตวัสงูขึน้เลก็น้อยตามทศิทางตลาด และทศิทางในการด าเนินการโครงสรา้ง
พืน้ฐานของภาครฐั โดยเฉพาะโครงการพฒันาพืน้ทีเ่ศรษฐกจิพเิศษภาคตะวนัออก หรอื ออีซี ีทัง้นี้หาก
พจิารณาถงึมลูค่าการลงทุนทางตรงจากต่างชาต ิ(FDI) ในปี 2564 ทีผ่่านมาพบว่าเงนิลงทุนจากต่างชาติ
ยงัคงเพิม่ขึน้ทัง้จ านวนโครงการและมูลค่าการลงทุนอนัเนื่องมาจากภาวะสงครามทางการคา้ระหว่างจนี 
และสหรฐัในปีก่อนหน้า โดยมกีารลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศที่ได้รบัอนุมตัใินหมวดอิเล็กทรอนิกส์
สูงสุดประมาณร้อยละ 23.82 แม้ว่าสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควดิ-19 ยงัคงส่งผลต่อธุรกิจ
ท่องเที่ยวและการโรงแรม แต่การที่รฐับาลเริ่มมีการอนุญาติให้ผู้คนสามารถเดินทางข้ามแดนได้ใน
รูปแบบ TEST & GO จะช่วยส่งผลใหก้ารขบัเคลื่อนเศรษฐกิจเป็นไปดว้ยด ีและจะช่วยกระตุ้นเมด็เงนิ
การลงทุนเขา้มายงัภาคอุตสาหกรรมล าดบัถดัไป จากภาพรวมการผลติในเดอืนธนัวาคม 2564 พบว่า
การผลติยานยนตแ์ละแผงวงจรอเิลก็ทรอนิกสม์จี านวนเพิม่ขึน้ประมาณ รอ้ยละ 9.15 และ 14.24 ซึ่งอาจ
ส่งผลในแง่บวกกบัธุรกจิโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่าในระยะถดัไป ท าเลทีน่ักลงทุนสนใจตัง้ถิน่ฐานการผลติ 
หรอืสนใจเช่าพื้นทีโ่รงงานส าเร็จรูป ยงัคงเป็นท าเลบรเิวณพืน้ทีร่ะเบยีงเศรษฐกจิพเิศษภาคตะวนัออก 
(EEC) เนื่องจากนโยบายการสนับสนุนจากภาครฐั ไม่ว่าจะเป็นการพฒันาสนามบนิ การพฒันารถไฟฟ้า
ความเร็วสูง และท่าเรอืขนาดใหญ่ เพื่อรองรบัการพฒันาโครงการพฒันาระเบยีงเศรษฐกิจพเิศษภาค
ตะวนัออก (EEC) ส่งผลใหผู้ป้ระกอบการหลายรายสนใจเขา้มาเช่าพืน้ทีใ่นบรเิวณน้ีเป็นจ านวนมาก 

ส าหรบัภาพรวมธุรกจิคลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปใหเ้ช่าในช่วงปี 2564-2565 มแีนวโน้มฟ้ืนตวั มคีวาม
ต้องการพืน้ทีเ่ช่าเพิม่ขึน้แมว้่าเหตุการณ์ โควดิ-19 จะขยายตวัต่อเนื่อง แต่การกระจายตวัของวคัซนีใน
ปัจจุบนัทัง้ในไทยและตา่งประเทศเป็นตวักระตุน้การกลบัตวัของเศรษฐกจิ ท าใหป้ระเทศคู่คา้ของไทยเริม่
มคีวามต้องการสนิคา้มากขึน้ ภาคการส่งออกน าเขา้จงึมกีารเตบิโตขึน้ ทัง้นี้การลงทุนจากต่างประเทศ 
ของภาคอุตสาหกรรม ภาคเกษตร และภาคการค้า/บริการในประเทศ โดยเฉพาะธุรกิจพาณิชย์
อิเล็กทรอนิกส์ ปิโตรเคม ีอาหาร และ การแพทย์และสุขภาพ มกีารลงทุนที่เพิม่สูง คาดว่าจะส่งผลต่อ   
อุปสงคค์ลงัสนิคา้ในอนาคต การขยายตวัของฐานการผลติรถยนตไ์ฟฟ้าของต่างประเทศในไทยยงัคงเป็น
อกีปัจจยัส าคญัในการผลกัดนัความต้องการพืน้ทีเ่ช่าคลงัสนิค้าในอนาคต บรเิวณพืน้ทีร่ะเบยีงเศรษฐกจิ
พเิศษภาคตะวนัออก (EEC) ที่เป็นนโยบายที่ได้รบัการสนับสนุนจากภาครฐั ไม่ว่าจะเป็น การพฒันา
สนามบนิ การพฒันารถไฟฟ้าความเรว็สงู และท่าเรอืขนาดใหญ่ ยงัคงเป็นการส่งเสรมิใหธุ้รกจิคลงัสนิคา้
และโรงงานส าเรจ็รูปมแีนวโน้มทีด่ขี ึน้ สบืเนื่องมาจากระบบโลจสิตกิสท์ีค่รบวงจรและภาคอุตสาหกรรม
ของไทยทีจ่ะขยายตวัเพิม่ขึน้กลายเป็นแหล่งอุตสาหกรรม และโลจสิตกิสข์องอาเซยีน  
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4. ปัจจยัความเส่ียง 

4.1 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบักองทรสัต์หรือการด าเนินงานของกองทรสัต ์

4.1.1 ความเสี่ยงของผลประกอบการของกองทรสัต์ขึ้นอยู่กับความสามารถของบริษัทฯ ในฐานะ
ผู้จดัการกองทรสัต์ และผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ในการจดัการและจดัหาผลประโยชน์จาก
ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์
 

บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเป็นผูก้ าหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธก์าร
บรหิารจดัการกองทรสัต์ใหเ้ป็นไปตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต์ ซึ่งการปฏบิตัหิน้าทีข่อง
บรษิัทฯ ในฐานะผู้จดัการกองทรสัต์จะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของทรสัตี ผู้ถือหน่วยทรสัต์
อาจไม่มโีอกาสทีจ่ะประเมนิการตดัสนิใจของบรษิทัฯ เกี่ยวกบักลยุทธ์ทีบ่รษิทัฯ น ามาใชห้รอื
การลงทุนของกองทรัสต์ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดังกล่าวการที่บริษัทฯ ไม่สามารถ
ด าเนินงานตามกลยุทธข์องกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามแผนทีว่างไว ้อาจมผีลกระทบในทางลบต่อ
ธุรกิจ ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน รวมทัง้โอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อย่างมี
นัยส าคญั 

ความสามารถของบรษิทัฯ ในการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัต์ให้
ประสบความส าเรจ็นัน้ขึน้อยู่กบัปัจจยัทีไ่ม่แน่นอนหลายประการ รวมถงึความสามารถในการ
หาโอกาสการลงทุนทีเ่หมาะสมและสอดคล้องกบัหลกัเกณฑ์การลงทุนของกองทรสัต์ รวมทัง้
การไดร้บัเงือ่นไขทางการเงนิทีด่ ีดงันัน้ บรษิทัฯ จงึไม่สามารถรบัรองไดว้่าการด าเนินงานตาม
กลยุทธ์การลงทุนของบรษิทัฯ ในความเป็นจรงิจะเป็นไปตามแผนทีว่างไว ้หรอืสามารถท าได้
ภายในเวลาและค่าใชจ้่ายทีเ่หมาะสม 

อนึ่ง บริษัทฯ ได้แต่งตัง้บรษิัท ดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั 
(มหาชน) (“WHAID”) ใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ส าหรบัทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทุน โดย
บรษิทัฯ ไดม้อบหมายนโยบายใหแ้ก่ WHAID ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ในการบรหิาร
จดัการทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัต์และ
ผู้จ ัดการกองทรัสต์ได้เข้าท ากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้ท าหน้าที่บริหารจัดการ
ทรพัย์สนิดงักล่าวตามธุรกจิปกต ิดงันัน้ ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ ผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยม์คีวามรบัผดิชอบดา้นต่างๆ ภายใตก้ารควบคุมดแูลของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่
รวมถึงส่วนที่เกี่ยวกับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ได้แก่ การจัดเก็บรายได้และบริหาร
ค่าใช้จ่าย การท าการตลาด การดูแลบ ารุงรกัษา และซ่อมแซมทรพัย์สิน เป็นต้น ทัง้นี้ หาก
บรษิทัไม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธใ์หป้ระสบความส าเรจ็ หรอืผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่
อาจจดัการทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ดอ้ย่างเหมาะสม อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่า
ของทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ และ/หรอื รายไดค้่าเช่าทีก่องทรสัต์ควรจะไดร้บั ซึ่งจะส่งผล
กระทบต่อผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ ตลอดจนการช าระคนืหนี้ทีถ่งึก าหนดช าระ นอกจากนี้ หาก WHAID ไม่สามารถ
ปฏบิตัหิน้าทีใ่นฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยภ์ายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ด้ 
กองทรสัต์อาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นเพื่อบรหิารจดัการทรพัย์สนิหลกัของกองทรัสต์ได้
อย่างมปีระสทิธภิาพเทยีบเท่ากนัหรอือาจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่นไดเ้ลย ซึ่งอาจก่อใหเ้กดิ
ผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน และฐานะการเงนิของกองทรสัต ์ซึง่ในทา้ยทีสุ่ดแลว้อาจ
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ส่งผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์
 

อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯไดก้ าหนดมาตรการในการด าเนินการเพื่อลดความเสีย่งดงักล่าว
ขา้งต้น โดยบรษิัทฯ จะจดัให้มกีารพจิารณาผลการด าเนินงานของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์
ตลอดระยะเวลาการจา้งบรหิาร โดยจะมกีารพจิารณาผลการด าเนินงานทุกๆ 3 ปีและมรีะบบใน
การติดตามตรวจสอบและประเมนิระบบการควบคุมภายในของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์โดย
สม ่าเสมอ เพื่อสร้างความมัน่ใจแก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์ว่าผู้บรหิารอสงัหาริมทรพัย์ได้ท าหน้าที่
บริหารทรัพย์สินในโครงการอย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีที่ต้องแต่งตัง้ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยอ์ื่นแทน WHAID บรษิทัฯ จะจดัใหม้กีารพจิารณาคุณสมบตัติ่างๆ ของผูบ้รหิาร
อสงัหารมิทรพัยใ์หเ้หมาะสมกบัการบรหิารทรพัยส์นิก่อนการแต่งตัง้ 

4.1.2 ความเสี่ยงที่กองทรสัต์อาจสูญเสยีผูจ้ดัการกองทรสัต์และ/หรอืผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ หรอื
ผู้จ ัดการกองทรัสต์และ/หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสูญเสียบุคลากรที่เป็นผู้บริหาร
ระดบัสงูและบุคลากรทีม่คีวามเชีย่วชาญในการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ 

กรรมการ และผูบ้รหิารระดบัสูงของบรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ WHAID 
ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นส่วนส าคญัในการด าเนินการจดัหาผลประโยชน์และบรหิาร
จดัการการใช้ประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัย์ การที่กองทรสัต์สูญเสยีผู้จดัการกองทรสัต์และ/
หรือผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือในกรณีที่ผู้จ ัดการกองทรัสต์และ/หรือผู้บ ริหาร
อสงัหารมิทรพัยส์ญูเสยีบุคลากรหลกัดงักล่าวไป จะเป็นการสญูเสยีผูม้ปีระสบการณ์ความรูส้าย
สมัพนัธ์ทางธุรกจิและความช านาญการหาบุคลากรทีม่คีวามสามารถในระดบัเดยีวกนัมาแทนที่
เป็นเรื่องที่ท าได้ยาก จงึอาจส่งผลให้ประสทิธภิาพในการด าเนินงานลดลง และอาจส่งผลให้
กองทรสัตม์คีวามสามารถในการท าก าไรลดลงหรอืท าใหข้าดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกจิ 

อย่างไรก็ตาม WHAID ในฐานะผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์มหีน้าที่ต้องแจง้ใหบ้รษิทัฯ 
ทราบ หากมีการเปลี่ยนแปลงบุคลากรหลกัในการจดัการและบริหารอสงัหาริมทรพัย์  และ
จะต้องจดัหาบุคลากรหลกัรายใหม่ทีม่คีวามรู้และประสบการณ์ในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
และเป็นผูท้ีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์พจิารณาว่ามคีุณสมบตัเิหมาะสมในการปฏบิตัหิน้าทีแ่ทน
บุคลากรหลักรายเดิม และไม่มีผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ต่ างๆ ของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยโ์ดยไม่ชกัชา้เพื่อใหก้ารบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนเป็นไป
อย่างต่อเนื่อง 

นอกจากนี้ บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต์มหีน้าทีต่้องแจง้ใหท้รัสตทีราบหากมี
การเปลี่ยนแปลงบุคลากรหลกัในการจดัการและบรหิารกองทรสัต์และต้องจดัหาบุคลากรหลกั
รายใหม่ทีม่คีวามรูค้วามสามารถและประสบการณ์โดยเรว็เพื่อมใิหเ้กดิผลกระทบต่อการปฏบิตัิ
หน้าทีต่่างๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างต่อเนื่อง 
 

4.1.3 ความเสีย่งจากการจดัหาเงนิค่าเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุไปอกี 30 ปี และการอาจ
ไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่าทรพัยส์นิออกไปอกี 30 ปี 
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เนื่องจากสญัญาเช่าทรพัย์สนิที่กองทรสัต์จะท ากบัเจา้ของทรพัย์สนิทุกรายนัน้ จะมี
ก าหนดเวลา 30 ปี โดยเมื่อสิ้นสุดก าหนดเวลาการเช่าดงักล่าว  ผู้ให้เช่าได้ตกลงให้ค ามัน่แก่
กองทรสัตว์่าจะใหก้องทรสัตม์สีทิธทิีจ่ะต่อสญัญาเช่าไดอ้กี 30 ปี ทัง้นี้ แมว้่ากองทรสัตจ์ะมสีทิธิ
ในการต่อสญัญาเช่าดงักล่าวตามค ามัน่ที่ผู้ให้เช่าได้ให้ไว้ตามสญัญาเช่าก็ตาม  โดยมีการ
ก าหนดค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุส าหรับทรัพย์สินไปอีก 30 ปี และค่าจด
ทะเบียนสิทธิการเช่า เป็นจ านวน 505.50 ล้านบาท ส าหรบัทรพัย์สินหลกัที่ลงทุนครัง้แรก 
จ านวน 101.10 ล้านบาท ส าหรบัทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุนเพิม่เตมิครัง้ทีห่นึ่ง จ านวน 30.33 ล้าน
บาท ส าหรบัทรพัย์สินหลกัที่ลงทุนเพิ่มเติมครัง้ที่สอง และจ านวน 79.75 ล้านบาท ส าหรบั
ทรพัย์สนิหลกัทีล่งทุนเพิม่เตมิครัง้ที่สาม ทัง้นี้ หากกองทรสัต์ไม่สามารถระดมทุนไดเ้พยีงพอ
ตามค่าเช่าทีไ่ดก้ าหนดไวก้องทรสัตอ์าจไม่สามารถใชส้ทิธใินการต่อสญัญาดงักล่าวได ้หรอืจาก
สาเหตุอื่นใดก็ดทีีอ่าจไม่สามารถใชส้ทิธใินการต่อสญัญาดงักล่าวได้  เช่น การผดิสญัญาโดย
เจตนาของผูใ้หเ้ช่า หรอืการมกีารเปลี่ยนแปลงกฎหมาย หรอืขอ้ปฏบิตัทิางกฎหมายเกี่ยวกบั
สญัญาเช่า หรอืผูร้บัโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัยส์นิทีเ่ช่าซึ่งเป็นบุคคลภายนอกไม่ปฏบิตัติามค ามัน่  
หรอืการเขา้สู่กระบวนการลม้ละลาย หรอืฟ้ืนฟูกจิการของผูใ้หเ้ช่า เป็นตน้ 

อย่างไรก็ดี ในการจดัหาเงินค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าที่ต่ออายุ  กองทรสัต์
สามารถตดัสนิใจใชส้ทิธใินการต่ออายุสญัญาเช่าไดโ้ดยการแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบล่วงหน้าในปีที ่21 
ถึงปีที่ 25 ของระยะเวลาการเช่า ดงันัน้ กองทรสัต์มรีะยะเวลาพอสมควรในการพจิารณาการ
ระดมทุนไดอ้ย่างเพยีงพอ กล่าวคอื ประมาณ 5 – 10 ปีเพื่อหาแหล่งเงนิทุนเพื่อช าระค่าเช่าและ
ค่าจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าส าหรบัระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุตามจ านวนขา้งต้น ไม่ว่าจะเป็น
เงนิกู้ และ/หรอื เงนิทุน และ/หรอื เกบ็เงนิสะสมจากก าไรจากการด าเนินงาน โดยหากในเวลา
ดงักล่าว กองทรสัต์เหน็สมควรใชก้ารระดมทุนเพิม่เตมิ และ/หรอื การกู้ยมืเงนิ และ/หรอื การ
เก็บเงินสะสมจากการด าเนินงาน อาจมีผลกระทบต่อสัดส่วนการถือหน่วยทรสัต์ของผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ และ/หรอื สดัส่วนภาระหนี้ และ/หรอื ประโยชน์ตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรสัต์จะ
ไดร้บั 

นอกจากนัน้ เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงทีก่องทรสัต์อาจไม่สามารถใชส้ทิธใินการต่อ
สญัญาดงักล่าวจากสาเหตุอื่นดงักล่าวขา้งตน้ กองทรสัต์จงึก าหนดเงือ่นไขในสญัญาเช่าใหผู้ใ้ห้
เช่าทุกรายให้ค ารบัรองว่าจะไม่ขาย จ าหน่ายหรอืโอนกรรมสทิธิใ์นทรพัย์สนิที่เช่า ทัง้นี้ เพื่อ
ด ารงสถานะของผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่า นอกจากนี้ กองทรสัตไ์ดจ้ดัใหผู้ใ้หเ้ช่าน าทรพัย์สนิทีใ่ห้
เช่ามาจ านองกับกองทรสัต์โดยมีวงเงินจ านองในจ านวนไม่สูงกว่าราคาประเมนิเฉลี่ยของผู้
ประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 2  รายทีท่ าการประเมนิทรพัยส์นิทีเ่ช่าทีก่องทรสัตล์งทุนโดยวธิคีดิจาก
รายได ้(Income Approach) ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ หรอืใน
กรณีทีม่กีารก าหนดวงเงนิจ านองไวต้ามกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ใหก้ าหนดวงเงนิจ านองในจ านวน
สูงสุดเท่าทีก่ฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งสามารถใหร้ะบุได ้ซึ่งจะต้องไม่สูงกว่าราคาประเมนิเฉลีย่ของผู้
ประเมนิมูลค่าทรพัยส์นิ 2  รายทีท่ าการประเมนิทรพัย์สนิทีเ่ช่าทีก่องทรสัต์ลงทุนในครัง้นี้  โดย
วธิคีดิจากรายได้ (Income Approach) ณ วนัที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ในการนี้ ส าหรบักรณีที่มี
กฎหมายก าหนดวงเงินจ านองสูงสุดไว้ส าหรับที่ดินแปลงใดทุกๆ 10  ปีนับจากวันเริ่มต้น
ระยะเวลาการเช่า คู่สญัญาตกลงด าเนินการเพิ่มวงเงินจ านองให้เท่ากับจ านวนสูงสุดเท่าที่
กฎหมายทีเ่กีย่วขอ้งสามารถใหร้ะบุได ้ณ ขณะนัน้ๆ ซึง่จะตอ้งไม่สงูกว่าราคาประเมนิเฉลีย่ของ
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ผูป้ระเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 2 รายทีท่ าการประเมนิทรพัยส์นิทีเ่ช่าทีก่องทรสัตล์งทุนในครัง้นี้ โดย
วธิคีดิจากรายได ้(Income Approach) ณ วนัทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนในทรพัย์สนิของกองทรสัต์ 
เพื่อเป็นประกนัการปฏบิตัติามสญัญาเช่าและเยยีวยาความเสยีหายทีเ่กดิขึน้กบักองทรสัตจ์าก
การทีไ่ม่สามารถใชท้รพัยส์นิทีเ่ช่าไดต้ามสญัญาเช่าอกีดว้ย 

ซึง่หากเกดิกรณีดงัทีก่ล่าวมาขา้งตน้และผูใ้หเ้ช่าไมส่ามารถด าเนินการแกไ้ขไดภ้ายใน
ระยะเวลาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่า และเป็นเหตุใหก้องทรสัต์ไม่สามารถบงัคบัสทิธใินการต่อ
อายุสญัญาเช่าได ้กองทรสัต์มสีทิธเิรยีกค่าเสยีหายจากผูใ้หเ้ช่าจากเหตุดงักล่าว และมสีทิธใิน
การบอกเลกิสญัญาเช่า และ/หรอื บงัคบัจ านองทรพัยส์นิทีจ่ านองภายใตส้ญัญาเช่าไดท้นัท ีและ
ผู้ให้เช่าจะต้องช าระคนืค่าเช่าล่วงหน้าคงเหลือตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าที่เหลอือยู่ 
รวมถงึเงนิหรอืผลประโยชน์อื่นใดทีผู่ใ้หเ้ช่าไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ตลอดจน
ค่าขาดประโยชน์จากการทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชน์ซึง่ทรพัยส์นิทีเ่ช่าไดต้ามระยะเวลา
การเช่าทีเ่หลอือยู่ซึง่รวมไปถงึระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุ  

ทัง้นี้ แม้กองทรสัต์จะเป็นเจา้หนี้บุรมิสทิธบินทรพัย์สนิที่จ านองในวงเงนิจ านอง (ซึ่ง
อาจต ่ากว่าความเสยีหายทีเ่กดิขึน้จรงิ) อย่างไรกด็ ีหากกองทรสัต์ไดร้บัความเสยีหายมากกว่า
วงเงนิจ านอง กองทรสัตย์งัคงมสีทิธใินการเรยีกรอ้งค่าเสยีหาย และ/หรอื ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกดิ
จากการทีม่เีหตุผดินัดเกดิขึน้นัน้จากผูใ้หเ้ช่า ในฐานะเจา้หนี้ไม่มปีระกนั ทัง้นี้ การด าเนินการ
ดงักล่าวอาจใช้ระยะเวลาด าเนินการ และ/หรือ ไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทัง้หมดที่
เกดิขึน้แก่กองทรสัตไ์ด ้

4.1.4 ความเสีย่งจากความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ 

บรษิทัฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งเป็นบรษิทัย่อยของ WHAID โดย WHAID ถอื
หุน้ของบรษิทัฯ รอ้ยละ 99.99 และ WHAID ยงัเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อบรหิารจดัการ
ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ตามกลยุทธแ์ละนโยบายทีบ่รษิทัฯ ก าหนด นอกจากนี้ WHAID 
และกลุ่มบริษัท WHAID ยังมีความเกี่ยวพันกับกองทรัสต์ในฐานะเป็นผู้ให้เช่าทรัพย์สินที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

นอกจากนี้เนื่องจาก WHAID และเจา้ของทรพัย์สนิอื่นที่เป็นบรษิทัย่อยของ WHAID 
ยงัคงเป็นเจา้ของทีด่นิ และอาคารคลงัสนิคา้ศูนยก์ระจายสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป 
(Ready-Built) ให้เช่าซึ่งตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรม/โลจิสติกส์พาร์คเดียวกันกับทรพัย์สินที่
กองทรสัต์เข้าลงทุน  และ WHAID ยงัท าหน้าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ให้แก่กองทุนรวม
อสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าเหมราชอนิดสัเตรยีล (“HPF”) อกีดว้ย  WHAID จะท าหน้าที่
บรหิารและจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยข์อง HPF ซึ่งมลีกัษณะและทีต่ัง้ใกล้เคยีงกบั
ทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เข้าลงทุน  ซึ่งท าให้บทบาทต่างๆ ของ WHAID ที่มตี่อกองทรสัต์ทัง้ใน
ฐานะทีเ่ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ และผูใ้หเ้ช่าทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน อาจก่อใหเ้กดิ
ความขดัแย้งทางผลประโยชน์กับกองทรัสต์ได้ ไม่ว่าจะเป็นการคัดเลือกที่ดิน และอาคาร
คลงัสนิค้าศูนย์กระจายสนิค้าหรอือาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built)ให้เช่า มาเสนอ
ใหก้บักองทรสัต ์รวมถงึการจดัหาผูเ้ช่าใหม่  

อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ ไดต้ระหนักถงึความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ทีอ่าจเกดิขึน้ จงึ
ไดก้ าหนดหลกัเกณฑใ์นการก ากบัดแูลการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรัพย์ 
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เพื่อป้องกนัปัญหาดงักล่าวทีอ่าจเกดิขึน้ โดยมกีารก าหนดใหต้ลอดระยะเวลาที่ WHAID ปฏบิตัิ
หน้าที่เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ของกองทรสัต์  WHAID ตกลงต่อกองทรสัต์ว่าทุกครัง้ทีม่ ี
ผู้สนใจเช่าที่ดิน และอาคารคลงัสินค้าศูนย์กระจายสินค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป  
(Ready-Built) WHAID จะเสนอทรพัย์สนิที่ว่างทัง้หมดที่ตรงตามความต้องการของลูกค้า ให้
ลูกคา้เป็นผูพ้จิารณาตดัสนิใจ โดยไม่มกีารแบ่งแยกว่าจะเป็นทรพัย์สนิของฝ่ายใด รวมถงึการ
ก าหนดค่าเช่าส าหรบัอาคารทีส่ามารถเทยีบเคยีงกนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รปูแบบ และอายุ
ให้อยู่ในระดับใกล้เคียงกัน เพื่อให้เกิดความโปร่งใส และให้ลูกค้ามีข้อมูลเพียงพอในการ
ตัดสินใจ เว้นแต่กองทรัสต์จะพิจารณาการด าเนินการที่เหมาะสมอื่นเพื่อประโยชน์ของ
กองทรสัต ์

นอกจากนี้ WHAID ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะต้องจดัท ารายงานต่างๆ เพื่อ
เสนอต่อผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามทีไ่ดร้ะบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรอืตามที่
บรษิทัฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะไดก้ าหนดร่วมกนั 

4.1.5 ความเสีย่งทีร่ายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กบัฐานะทางการเงนิของผูเ้ชา่พืน้ที ่และการตดัสนิใจต่อ
อายุสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร เมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ทีส่ิน้สุดลง 

ค่าเช่าที่กองทรสัต์จะได้รบัจากผู้เช่าพื้นที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร จะเป็น
ที่มาของรายได้หลกัเพยีงแหล่งเดียวของกองทรสัต์  ดงันัน้ กองทรสัต์อาจมคีวามเสี่ยงจาก
ฐานะการเงนิและความสามารถในการช าระค่าเช่าของผูเ้ช่าพืน้ทีไ่ด ้หากผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายส าคญั
รายใดรายหนึ่งหรอืหลายราย หรอืผูเ้ช่าพืน้ทีจ่ านวนมากในขณะใดขณะหนึ่งมฐีานะการเงนิที่
ด้อยลง อาจท าให้ผู้เช่าพื้นที่ช าระเงนิล่าช้าหรอืเกิดการผดินัดช าระเงนิค่าเช่าของผู้เช่าพื้นที่ 
และท าให้ผูเ้ช่าพืน้ที่ไม่สามารถช าระหนี้ได้ อย่างไรก็ด ีผู้เช่าพื้นที่ทุกรายทีท่ าสญัญาเช่าและ
สญัญาบรกิารกบักองทรสัตจ์ะต้องวางเงนิประกนัการเช่าตลอดอายุสญัญาใหแ้ก่กองทรสัต ์และ
ส าหรบัผูเ้ช่าส่วนใหญ่กองทรสัต์สามารถยดึเงนิประกนัดงักล่าวในกรณีทีผู่เ้ช่าพืน้ทีไ่ม่ช าระค่า
เช่าหรอืยกเลกิสญัญาก่อนก าหนดภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารนัน้ๆ ซึ่งการ
ที่มกีารวางเงนิประกนัในลกัษณะนี้จะช่วยลดความเสี่ยง และ/หรอื ผลกระทบต่อรายได้ของ
กองทรสัต์ อย่างไรกด็ ีอาจมสีญัญากบัผูเ้ช่าพืน้ทีบ่างรายทีใ่ห้สทิธแิก่ผูเ้ช่าพืน้ทีใ่นการยกเลกิ
สญัญาเช่าและสญัญาบริการได้ก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า โดยไม่ถือว่าเป็นการผดิ
สญัญาและกองทรสัต์ไม่มสีทิธริบิเงนิประกนัตามสญัญาเช่า ซึ่งอาจเกิดขึ้นภายหลงัจากช่วง
ระยะเวลาทีม่กีารชดเชยรายไดค้่าเช่าจากเจา้ของทรพัยส์นิ 

นอกจากนี้ กองทรสัต์อาจมคีวามเสี่ยงจากการทีผู่เ้ช่าพืน้ทีอ่าจไม่ต่ออายุสญัญาเช่า
พื้นที่ หรืออาจขอต่ออายุสญัญาเช่าพื้นที่ด้วยเงื่อนไขที่เป็นประโยชน์แก่กองทรสัต์น้อยกว่า
เงื่อนไขในสญัญาเช่าพื้นที่ปัจจุบนั ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อฐานะ
การเงนิ ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรสัต์ 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ มีการบริหารจดัการความเสี่ยงดงักล่าว โดยมีนโยบายในการ
เจรจาการต่ออายุสญัญาเช่ากบัผู้เช่าพื้นที่ที่ก าลังจะหมดสญัญาล่วงหน้าเป็นเวลา 3-6 เดอืน
ก่อนสญัญาเช่าจะครบก าหนด ดงันัน้ เมื่อมีผู้เช่าพื้นที่ที่ครบก าหนดอายุสญัญาเช่าและไม่
ประสงค์ทีจ่ะต่ออายุสญัญาเช่า บรษิทัฯ ยงัคงมเีวลาเพยีงพอส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่มา
แทนที ่
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4.1.6 ความเสี่ยงจากการที่กองทรสัต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรพัย์สนิของโครงการ เนื่องจาก
คู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญาที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนและการบริหารอสงัหาริมทรพัย์ของ
กองทรสัต ์

ในการลงทุนและบรหิารอสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์ กองทรสัต์เขา้ท าสญัญาเช่า
ทรัพย์สิน สัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ และสัญญาตกลงกระท าการ เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย์กบัเจา้ของอสงัหารมิทรพัย์ และ/หรอื สญัญาต่างๆ ทีเ่กี่ยวเนื่องกบัการลงทุน
และการบรหิารของกองทรสัตเ์พื่อประโยชน์ในการจดัหาผลประโยชน์ของกองทรสัต ์และผกูพนั
ใหคู้่สญัญาปฏบิตัติามขอ้ก าหนดในสญัญา 

อย่างไรก็ด ีถึงแม้จะมขีอ้ก าหนดในสญัญาขา้งต้น คู่สญัญาอาจปฏิบตัผิดิสญัญาหรอื
เกดิเหตุการณ์ใดๆ อนัเป็นเหตุแห่งการเลกิหรอืผดิสญัญาได ้ในกรณีดงักล่าว แมก้องทรสัต์มี
สทิธทิีจ่ะบอกเลกิสญัญา เรยีกค่าเสยีหาย ตลอดจนเรยีกค่าขาดประโยชน์ใดๆ กต็าม แต่เหตุผดิ
สญัญาของคู่สญัญาดงักล่าวอาจท าใหก้องทรสัต์ไม่ไดร้บัผลประโยชน์หรอืไม่สามารถบงัคบัให้
เป็นไปตามขอ้ก าหนดของสญัญาดงักล่าวได ้เช่น ไม่สามารถบงัคบัใหคู้่สญัญาตอ้งปฏบิตัติาม
ข้อก าหนดของสัญญา หรือ คู่สัญญาไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์เรียกร้อง ดังนัน้ 
กองทรัสต์จึงอาจต้องเข้าสู่กระบวนการยุติธรรมโดยการใช้สิทธิฟ้องร้องต่อศาล ซึ่งการ
ด าเนินการดงักล่าว บรษิทัฯ ไม่สามารถคาดการณ์ไดถ้งึระยะเวลาในการด าเนินการจนกว่าจะ
เสรจ็สิน้กระบวนการ และจ านวนเงนิทีก่องทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชย เยยีวยาต่อความเสยีหายต่างๆ 
นอกจากนี้ ผลแห่งคดียงัขึ้นอยู่กับค าพิพากษาของศาล และถึงแม้ศาลจะมีค าพิพากษาให้
กองทรสัต์ชนะคด ีกองทรสัต์อาจประสบความยุ่งยากในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพพิากษา
ของศาล ผู้ถือหน่วยทรสัต์จึงมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รบัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายใน
ระยะเวลาทีค่าดการณ์ไว ้

ทัง้นี้ เน่ืองจากการลงทุนของกองทรสัตเ์ป็นการลงทุนโดยการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์และ
น าอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าวออกให้เช่าช่วงแก่ผู้เช่าพื้นที่ แม้ว่าการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ของ
กองทรสัตด์งักล่าวจะไดม้กีารจดทะเบยีนสทิธกิารเช่าต่อเจา้พนักงานทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้งแลว้กต็าม 
แต่กองทรสัต์ยงัมีความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการผิดสญัญาเช่า ในกรณีที่ผู้ให้เช่าซึ่งได้แก่ 
เจา้ของทรพัย์สนิปฏบิตัผิดิขอ้ก าหนดและเงือ่นไขของสญัญาเช่าทีไ่ดม้กีารจดทะเบยีนสทิธกิาร
เช่าดังกล่าว รวมถึงในกรณีที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรพัย์สินที่เช่าได้ไม่ว่า
ทัง้หมดหรอืบางส่วนเนื่องจากทรพัยส์นิทีเ่ช่าถูกยดึหรอือายดัตามค าสัง่ศาล ผูใ้หเ้ช่าถูกศาลสัง่
พทิกัษ์ทรพัย์ชัว่คราว หรอืพทิกัษ์ทรพัย์เด็ดขาด หรอืสัง่ให้ล้มละลาย  หรอือยู่ในขัน้ตอนการ
เลกิบรษิทั การช าระบญัช ีหรอืศาลมคี าสัง่ใหฟ้ื้นฟูกจิการ  ท าใหส้ญัญาเช่าระหว่างกองทรสัต์
และเจ้าของทรัพย์สินสิ้นสุดลง  ซึ่งเหตุการณ์ดังกล่าวจะมีผลกระทบต่อกองทรัสต์  ท าให้
กองทรสัตไ์ม่มสีทิธใินการน าทรพัย์สนิทีเ่ช่าออกใหเ้ช่าช่วง ซึง่ท าใหก้องทรสัตส์ญูเสยีรายได้ค่า
เช่าช่วงจากการน าอสังหาริมทรพัย์ดังกล่าวออกให้เช่าช่วงแก่ผู้เช่าพื้นที่ในโครงการนิคม
อุตสาหกรรม/ดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์าร์ค ซึ่งจะส่งผลกระทบต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทน
ของกองทรสัต ์

เพื่อเป็นการป้องกนัความเสี่ยงดงักล่าวที่อาจเกิดขึ้น และเพื่อให้กองทรสัต์มโีอกาส
ได้รับการชดเชยจากความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นแก่กองทรัสต์ กองทรัสต์จึงจัดให้มีการ
ด าเนินการเพื่อเป็นการลดความเสีย่งดงักล่าว โดยก าหนดเงื่อนไขในการเช่าทรพัย์สนิกบัผู้ ให้
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เช่าว่า หากผู้ให้เช่าไม่สามารถด าเนินการแก้ไขได้ภายในระยะเวลาทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาเช่า 
หรือเป็นเหตุให้กองทรัสต์ไม่สามารถบังคับสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่ากับผู้ให้เช่าได้ 
กองทรสัต์มสีทิธเิรยีกค่าเสยีหายจากผูใ้หเ้ช่าจากเหตุดงักล่าว และ/หรอื มสีทิธใินการบอกเลกิ
สญัญาเช่า และ/หรือ บงัคบัจ านองทรพัย์สินที่จ านองภายใต้สญัญาเช่าได้ทนัท ีและผู้ให้เช่า
จะต้องช าระคนืค่าเช่าล่วงหน้าคงเหลอืตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่าทีเ่หลอือยู่ รวมถงึเงนิ
หรอืผลประโยชน์อื่นใดที่ผู้ให้เช่าได้รบัไว้ในนามกองทรสัต์ให้แก่กองทรสัต์ ตลอดจนค่าขาด
ประโยชน์จากการทีก่องทรสัต์ไม่สามารถใชป้ระโยชน์ซึ่งทรพัย์สนิทีเ่ช่าได้ตามระยะเวลาการ
เช่าทีเ่หลอือยู่ซึ่งรวมไปถงึระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุ อย่างไรกด็ ีการด าเนินการดงักล่าวอาจ
ไม่สามารถเยยีวยาความเสยีหายทัง้หมดทีเ่กดิขึน้แก่กองทรสัตไ์ด้ 

นอกจากนี้ หาก WHAID ในฐานะคู่สญัญาตามสญัญาตกลงกระท าการไม่ด ารงสดัส่วน
การถอืหน่วยทรสัตจ์นเป็นเหตุใหก้องทรสัตป์ฏบิตัผิดิเงือ่นไขตามสญัญากูย้มืเงนิของกองทรสัต์ 
กองทรสัตอ์าจมคีวามเสีย่งในกรณีทีก่องทรสัตไ์ม่สามารถช าระเงนิตน้ และ/หรอื ดอกเบีย้ตามที่
ก าหนดในสญัญากู้ยมืเงนิ หรอืหากเกดิเหตุผดิสญัญาอื่นๆ ภายใต้สญัญาเงนิกู้ (ซึ่งเหตุผดินัด
รวมถงึกรณีที ่WHAID และ/หรอื บรษิทัในเครอืของ WHAID มไิดเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์
ของกองทรัสต์) อาจส่งผลให้ผู้ให้กู้อาจด าเนินการทางกฎหมายกับกองทรัสต์หรือใช้สิทธิ
เรยีกรอ้งตามสญัญา อนัเนื่องมาจากการไม่ปฏบิตัติามสญัญากูย้มืเงนิ เช่น ใชส้ทิธใินการบงัคบั
ตามสญัญาทีเ่กีย่วกบัการใหห้ลกัประกนัส่วนใดส่วนหนึ่งหรอืทัง้หมดของกองทรสัตท์ีน่ าไปเป็น
หลกัประกนัเงนิกู ้เป็นตน้ ซึง่เหตุการณ์ดงักล่าวจะมผีลกระทบต่อกองทรสัต ์ท าใหก้องทรสัตไ์ม่
มสีทิธใินการน าทรพัย์สนิทีเ่ช่าออกให้เช่าช่วง ซึ่งท าใหก้องทรสัต์สูญเสยีรายไดค้่าเช่าช่วงและ
จะส่งผลกระทบต่ออตัราการจ่ายผลตอบแทนของกองทรสัต์ 

4.1.7 ความเสีย่งจากความเสยีหายจากการดดัแปลงหรอืตดิตัง้อุปกรณ์ Solar Rooftop และประกอบ
กิจการโครงการผลิตกระแสไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์บนหลังคาเพื่อจ าหน่ายของบริษัท 
ดบับลวิเอชเอ ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาวเวอร ์จ ากดั (มหาชน) 

เน่ืองจากบรษิทั ดบับลวิเอชเอ ยทูลิติีส้ ์แอนด ์พาวเวอร ์จ ากดั (มหาชน) (“WHAUP”) 
ซึง่ปัจจุบนัเป็นบรษิทัย่อยที ่WHAID ถอืหุน้อยู่รอ้ยละ 70.45 และไดเ้ช่าช่วงพืน้ทีบ่นหลงัคาของ
ทรพัยส์นิหลกัทีล่งทุนในปัจจุบนับางส่วน เพื่อวตัถุประสงคใ์นการประกอบกจิการโครงการผลติ
ไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติยท์ีต่ดิตัง้บนหลงัคา อยู่ระหว่างการพฒันาธุรกจิเกี่ยวกบัโครงการผลติ
ไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์ที่ติดตัง้บนหลังคาและจะการดดัแปลงหรือติดตัง้อุปกรณ์ Solar 
Rooftop บนหลงัคาทีเ่ช่าช่วงจากกองทรสัต ์การด าเนินการดงักล่าวอาจก่อใหเ้กดิความเสยีหาย
ต่อทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์ 

เพื่อลดความเสีย่งจากความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้ดงักล่าว WHAUP ตกลงทีจ่ะจดัใหม้ี
ประกันความเสี่ยงภัยในทรัพย์สินขณะติดตั ้งอุปกรณ์ Solar Rooftop (Contractor All Risk 
Insurance) เพื่อประกอบกิจการโครงการผลติไฟฟ้าพลงังานแสงอาทติย์โดยประกนัดงักล่าว
ครอบคลุมความเสยีหายใดๆ ทีอ่าจเกดิขึน้ระหว่างการด าเนินการติดตัง้อุปกรณ์หรอืดดัแปลง
หลงัคารวมถงึมกีารจดัท าประกนัความเสีย่งภยัในทรพัย์สนิ (Property All Risk Insurance) แก่
โครงการ Solar Rooftop  และประกันภยัรบัผดิต่อบุคคลภายนอก (Public Liability) อีกด้วย 
อย่างไรก็ดีหากมูลค่าความเสยีหายดงักล่าวสูงกว่าวงเงนิประกนัหรอือยู่นอกเหนือกรมธรรม์
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ประกันภัย WHAUP ในฐานะผู้เช่าช่วงตกลงรบัผิดชดใช้ค่าเสียหายที่เกิดขึ้นแก่ทรพัย์สินที่
กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

นอกจากนี้ แม้ว่าผู้เช่าพื้นที่จะได้ยินยอมให้ WHAUP เข้าใช้ประโยชน์หลงัคาเพื่อ
ประกอบกจิการโครงการ Solar Rooftop ซึง่กองทรสัตจ์ะไดแ้จง้ใหผู้เ้ช่าพืน้ทีท่ราบถงึการตดิตัง้
อุปกรณ์เพื่อประกอบกจิการโครงการดงักล่าวในอนาคต การประกอบกจิการโครงการดงักล่าว
อาจกระทบต่อการใชส้อยพืน้ทีเ่ช่าของผูเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารซึ่งอาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ยกเลกิสญัญา
หรอืไม่ต่อสญัญาซึง่จะส่งผลกระทบในดา้นลบต่อรายไดข้องกองทรสัต์ 

4.1.8 ความเสี่ยงจากการที่เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิการก่อสร้างส่วนขยายเพิ่มเติม (Expandable 
Area) ในพืน้ทีส่่วนทีต่ดิกนักบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ทีเ่ป็นประเภทอาคารโรงงานแบบ Detached Building 
บางแปลง ภายในโครงการนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อีสเทริ์นซีบอร์ด1 (WHA ESIE1) 
ใหส้ทิธผิูเ้ช่าพืน้ทีใ่นการต่อขยายอาคารบนพืน้ทีส่่วนขยายเพิม่เตมิ กล่าวคอื พืน้ทีแ่ปลงทีด่นิ 
(Plot of Land) ส าหรบัที่ดินและอาคารโรงงานประกอบไปด้วยพื้นที่เช่าที่ไม่รวมส่วนขยาย
เพิ่มเติม (Unexpanded Leased Area) และพื้นที่ส่วนขยายเพิม่เติม (Expandable Area) ซึ่ง
เป็นที่ดินเปล่าที่ผู้เช่าพื้นที่สามารถร้องขอให้บริษัท บริษัท ดบับลิวเอชเอ อีสเทิร์นซีบอร์ด 
อินดสัเตรยีลเอสเตท จ ากดั (“WHA ESIE”) ก่อสร้างอาคารส่วนขยายเพิม่เติม (Expandable 
Area) โดยหากมกีารใช้สทิธดิงักล่าว WHA ESIE จะท าการก่อสร้างและเก็บค่าเช่าพื้นที่ส่วน
ขยายเพิม่เติม ณ วนัที่การก่อสร้างแล้วเสร็จ ทัง้นี้ กองทรสัต์เขา้ลงทุนในสทิธกิารเช่าเฉพาะ
พื้นที่เช่าทีไ่ม่รวมส่วนขยายเพิม่เตมิเท่านัน้ โดยพื้นทีส่่วนขยายเพิม่เตมิ (Expandable Area) 
ยงัเป็นของบริษัท WHAESIE เนื่องจากพื้นที่ส่วนขยายเพิ่มเติมดงักล่าวยงัไม่ได้ก่อให้เกิด
รายไดใ้ดๆ 

เจา้ของทรพัยส์นิในฐานะผูใ้หเ้ช่า และ/หรอืบุคคลทีผู่ใ้หเ้ช่าก าหนดใหเ้ป็นผูด้ าเนินการ
ก่อสรา้งมสีทิธผิ่าน เขา้-ออก พืน้ทีเ่ช่าทีต่ดิกนัเพื่อเขา้ไปด าเนินการก่อสร้างอาคารส่วนขยาย
เพิม่เติมติดกบัอาคารทีเ่ช่าของกองทรสัต์ซึ่งผู้เช่าพืน้ที่ของกองทรสัต์ต้องการใชส้ทิธใินพืน้ที่
ส่วนขยายเพิม่เตมินัน้ ภายใตเ้งือ่นไขของสญัญาเช่าทรพัยส์นิ  

ดงันัน้ เมื่อเจา้ของทรพัยส์นิไดร้บัแจง้จากผูเ้ช่าพืน้ทีใ่หม้กีารก่อสรา้งอาคารส่วนขยาย
เพิม่เตมิตดิกบัอาคารทีเ่ช่าของกองทรสัตบ์นพืน้ทีส่่วนขยายเพิม่เตมินัน้ การด าเนินการก่อสรา้ง
อาคารส่วนขยายเพิม่เตมิดงักล่าวอาจกระทบต่อการใชส้อยของผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละก่อใหเ้กดิความ
เสยีหายต่อทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน อย่างไรกด็ ีในกรณีทีก่ารก่อสรา้งอาคารส่วนขยาย
เพิ่มเติมก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่เจ้าของทรพัย์สนิ
กระท าผดิกฎหมาย กฎระเบยีบ และ/หรอื ขอ้บงัคบัอื่นใดทีเ่กี่ยวขอ้งของหน่วยงานราชการที่
เกี่ยวข้อง เจ้าของทรัพย์สินตกลงรับผิดชดใช้ค่าเสียหายนัน้แต่ เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมด 
นอกจากนี้ เจา้ของทรพัย์สนิ และ/หรอื ผูด้ าเนินการก่อสร้างจะจดัท าประกนัความเสีย่งภยัใน
ทรพัยส์นิ (Contractor All Risk Insurance) เพื่อครอบคลุมความเสยีหายใดๆ ทีอ่าจเกดิขึน้จาก
การก่อสรา้งดงักล่าว 

เมื่อการก่อสรา้งอาคารส่วนขยายเพิม่เตมิ (Expandable Area) แล้วเสรจ็ WHA ESIE 
จะยังคงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิใ์นอาคารส่วนขยายเพิ่มเติม (Expandable Area) นี้  และ
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กองทรสัต์ยงัจะไม่ได้รบัประโยชน์จากอาคารส่วนขยายเพิม่เตมิ (Expandable Area) จนกว่า
กองทรสัต์จะไดเ้ขา้ลงทุนเพิม่เตมิในพืน้ทีด่งักล่าว ซึ่ง WHA ESIE ใหส้ทิธแิก่กองทรสัตใ์นการ
ลงทุนในอาคารส่วนขยายเพิม่เตมิ (Expandable Area) ตามทีจ่ะไดต้กลงกนัต่อไป  

4.1.9 ความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึน้อนัเป็นผลจากการทีก่องทรสัตก์ูย้มืเงนิ 

เนื่องจากในการลงทุนในทรพัย์สิน กองทรสัต์มีภาระหนี้สินจากกู้ยืมเงินระยะยาว
วงเงิน 3,750 ล้านบาท หรือคิดเป็นประมาณร้อยละ 31.86 ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรสัต์ HREIT ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2564 เพื่อเป็นแหล่งเงนิทุนส่วนหนึ่งในการลงทุนใน
ทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน ดงันัน้ กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งจากการกู้ยมืเงนิดงักล่าวได้ 
จากความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจ และอตัราดอกเบี้ย เนื่องจากอตัราดอกเบี้ยลอยตวัตาม
สญัญาเงนิกูอ้าจมกีารเปลี่ยนแปลงในระหว่างอายุของสญัญากูย้มืเงนิ ซึง่จะส่งผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของกองทรสัตท์ าใหก้องทรสัต์มสีภาพคล่องไม่เพยีงพอในการช าระดอกเบีย้และเงนิ
ต้น และอาจจะกระทบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือ
หน่วยทรสัต์ นอกจากนี้ ในกรณีทีก่องทรสัต์ไม่สามารถช าระดอกเบี้ย และ/หรอื เงนิต้นตามที่
ก าหนดในสญัญากูย้มืเงนิ หรอืเกดิเหตุผดิสญัญาอื่นๆ ภายใตส้ญัญากู้ยมืเงนิ อาจส่งผลใหผู้ใ้ห้
กูอ้าจด าเนินการทางกฎหมายกบักองทรสัตห์รอืใชส้ทิธเิรยีกรอ้งตามสญัญา อนัเนื่องมาจากการ
ไม่ปฏบิตัติามสญัญากูย้มืเงนิ เช่น ใชส้ทิธใินการบงัคบัตามสญัญาทีเ่กีย่วกบัการใหห้ลกัประกนั
ส่วนใดส่วนหนึ่งหรอืทัง้หมดของกองทรสัต์ที่น าไปเป็นหลกัประกนัเงนิกู้ เป็นต้น นอกจากนี้
กองทรสัต์อาจมกีารกู้ยมืเงนิใหม่เพื่อมาช าระหนี้เงินกู้ยมืเดิม (Refinancing) ซึ่งอาจมคีวาม
เสี่ยงที่อาจใช้ระยะเวลาในการด าเนินการ หรอืไม่ได้ขอ้ตกลงในสญัญากู้ยมืเงินฉบบัใหม่ที่ดี
เท่ากบัขอ้ตกลงในสญัญากู้ยมืเงนิฉบบัเดมิหรอืในกรณีทีม่กีารกู้ยมืเงนิเพิม่เตมิอาจมขีอ้สญัญา
บางประการซึ่งจ ากดัการด าเนินงานของกองทรสัต์โดยความเสี่ยงจากการกู้ยมืเงนิทีก่ล่าวมา
ทัง้หมดนัน้ อาจมผีลกระทบต่อสภาพคล่องของกองทรสัต ์ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อความสามารถ
ของกองทรสัต์ในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต์หรอือาจท าใหป้ระโยชน์ตอบ
แทนต่อผูถ้อืหน่วยทรสัตล์ดลงได ้

ทัง้นี้ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ระหนักถงึความเสีย่งดงักล่าว และจะบรหิารจดัการกองทรสัต์
โดยค านึงถึงความเสี่ยงดังกล่าว โดยจะมีมาตรการในการติดตามผลการด าเนินงานของ
กองทรสัต์และปัจจยัภายนอกต่างๆ  รวมถงึแนวโน้มอตัราดอกเบี้ยอย่างสม ่าเสมอ นอกจากนี้
ผู้จดัการกองทรสัต์อาจพิจารณาการออกและเสนอขายหุ้นกู้เพื่อลดต้นทุนทางการเงินของ
กองทรสัต์ เนื่องจากอตัราดอกเบี้ยตามสญัญากู้ยมืเงนิ หรอืการใชเ้ครื่องมอืทางการเงนิเพื่อลด
ความเสีย่งดงักล่าว เช่น บรกิารธุรกรรมแลกเปลี่ยนอตัราดอกเบี้ยหรอืการด าเนินการใดๆ กบั
เจา้หนี้ เช่น การขอขยายระยะเวลาการช าระหนี้ การขอผ่อนผนัเงื่อนไขทีเ่ป็นอุปสรรคต่อการ
บรหิารจดัการกองทรสัต์ เป็นต้น โดยกองทรสัต์จะด าเนินการดงักล่าวโดยค านึงถงึกฎหมายที่
เกีย่วขอ้ง และประโยชน์สงูสุดของผูถ้อืหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 

4.1.10 ความเสีย่งทีก่องทรสัตต์อ้งพึง่พาเจา้ของทรพัยส์นิ หรอืบุคคลทีเ่จา้ของทรพัยส์นิก าหนดส าหรบั
การใหบ้รกิารสาธารณูปโภคบางประการ 

การใหบ้รกิารบางประการต่อทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนตามมาตรฐานทีผู่พ้ฒันา
โครงการนิคมอุตสาหกรรม/โครงการเขตประกอบอุตสาหกรรม/โครงการดบับลวิเอชเอ โลจิ
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สติกส์พาร์คประกาศใช้ในโครงการนิคมอุตสาหกรรม/โครงการเขตประกอบอุตสาหกรรม/
โครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์าร์ค ซึ่งทรพัย์สนิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนตัง้อยู่ อาทเิช่น การ
ให้บริการสาธารณูปโภคส่วนกลางของโครงการนิคมอุตสาหกรรม/โครงการเขตประกอบ
อุตสาหกรรม/โครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์ารค์ ซึง่รวมถงึน ้าเพื่ออุตสาหกรรมและบรกิาร
บ าบดัน ้าเสยี อาจด าเนินการโดยผูใ้หบ้รกิารซึ่งเป็นเจา้ของทรพัย์สนิในฐานะผูพ้ฒันาโครงการ
นิคมอุตสาหกรรม ผูพ้ฒันาโครงการเขตประกอบอุตสาหกรรม หรอืผูพ้ฒันาโครงการโลจสิตกิส์
พาร์ค (แล้วแต่กรณี) หรือบุคคลอื่นใดที่เจ้าของทรัพย์สินก าหนด บริษัทฯ จึงไม่สามารถ
รับประกันได้ว่าผู้พัฒนาโครงการนิคมอุตสาหกรรม/โครงการเขตประกอบอุตสาหกรรม /
โครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิติกส์พาร์ค หรอืบุคคลอื่นที่ให้สญัญากบัผู้พฒันาโครงการนิคม
อุตสาหกรรม/ดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสพ์าร์ค หรอืบุคคลอื่นนัน้จะปฏบิตัติามขอ้ผูกพนัของตน
ตามสญัญาในการให้บรกิารใดๆ ได้อย่างสมบูรณ์ ซึ่งเหตุการณ์ที่คู่สญัญาผดิสญัญาดงักล่าว 
อาจท าใหผู้ใ้หบ้รกิารหยุดการใหบ้รกิารใดๆ ต่อผูเ้ช่าพืน้ทีข่องทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุน 
ซึ่งอาจเป็นอุปสรรคในการจดัหาประโยชน์จากทรพัย์สนิของกองทรสัต์ และอาจมผีลกระทบ
ในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อกจิการ ฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกจิของ
กองทรสัตไ์ด ้

4.1.11 ความเสีย่งทีก่องทรสัตอ์าจไม่สามารถหาผูเ้ช่าไดภ้ายหลงัสิน้สุดระยะเวลาทีม่กีารชดเชยรายได้
ค่าเช่าตามสญัญาตกลงกระท าการ 

เจา้ของทรพัยส์นิตกลงจะชดเชยรายไดค้่าเช่าใหแ้ก่กองทรสัตจ์ากทรพัยส์นิทีเ่ช่าทีไ่ม่
มผีูเ้ช่า เป็นระยะเวลา 3 ปีนับจากวนัทีก่องทรสัตล์งทุนในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ในแต่ละ
ครัง้ โดยก าหนดอตัราค่าเช่าทีร่บัชดเชยรายไดแ้บ่งตามประเภทของทรพัยส์นิทีเ่ช่า ในระหว่าง
ช่วงเวลาดังกล่าว กองทรัสต์ก็จะด าเนินการผ่านผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการหาผู้เช่า
เพิม่เตมิส าหรบัทรพัยส์นิทีย่งัไม่มผีูเ้ช่า อย่างไรกด็ ีหากครบก าหนดตามช่วงระยะเวลาทีม่กีาร
ชดเชยรายไดค้่าเช่าแลว้ กองทรสัตไ์ม่สามารถจดัหาผูเ้ช่ามาเช่าพืน้ทีท่ีไ่ม่มผีูเ้ชา่ไดจ้นเตม็พืน้ที ่
อาจท าให้กองทรัสต์มีรายได้ลดลงจากการขาดการชดเชยรายได้ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อ
ความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนและเงนิคนืทุนของกองทรสัตไ์ด้ 

4.1.12 ความเสีย่งจากการชดเชยค่าเช่าส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าตามสญัญาตกลงกระท าการ 

ในอนาคต ปัจจยัภายนอกต่าง ๆ อาจท าให้กองทรสัต์มคีวามจ าเป็นต้องปล่อยเช่า
พื้นที่ว่างในอตัราที่ต ่ากว่าอตัราที่ได้รบัชดเชยรายได้ หรอืปรบัลดอตัราค่าเช่าส าหรบัการต่อ
อายุสัญญาในผู้เช่าบางรายจนต ่ากว่าอัตราที่ได้รับชดเชยรายได้  เพื่อรักษาอัตราการเช่า
ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ซึง่อาจส่งผลกระทบต่อรายไดร้วมของกองทรสัต ์เมื่อเทยีบกบัรายไดท้ี่
รวมการชดเชยรายได้ เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงจากเหตุการณ์ทีอ่าจส่งผลกระทบต่อผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัต์ดงักล่าว เจ้าของทรพัย์สนิตกลงจะชดเชยรายได้ค่าเช่ าโดยชดเชย
ส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า หากอตัราค่าเช่าของทรพัย์สินที่เช่าต ่ากว่าอตัราขัน้ต ่า เป็น
ระยะเวลา 3 ปีนับจากวันที่กองทรัสต์ลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ในแต่ละครัง้ 
(“ระยะเวลาชดเชยรายได้”) โดยก าหนดอตัราค่าเช่าทีร่บัชดเชยรายได้และอตัราค่าเช่าขัน้ต ่า 
แบ่งตามประเภทของทรพัยส์นิทีเ่ช่า  
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อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจมีความเสี่ยงที่ตามมาจากการชดเชยรายได้ในรูปแบบ
ดังกล่าว เนื่ องจากการชดเชยค่าเช่าโดยการช าระส่วนขาดนั ้น อาจท าให้ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย์มกีารจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่หรอืการต่ออายุสญัญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายเดมิดว้ยอตัรา
ค่าเช่าที่ต ่าลงเพื่อรกัษาอตัราการเช่าของกองทรสัต์ไว้ และผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย์ซึ่งเป็น
เจา้ของทรพัยส์นิ มหีน้าทีช่ดเชยเพยีงส่วนขาดจากอตัราค่าเช่าขัน้ต ่าทีก่ าหนด 

การเสนออตัราค่าเช่าทีต่ ่าลงกว่าอตัราชดเชยรายได ้ซึง่ค านวณจากอตัราค่าเช่าเฉลี่ย
ถ่วงน ้าหนักของพืน้ทีเ่ช่า ณ วนัทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน อาจส่งผลกระทบต่ออตัราค่าเช่ารวมของ
ทรพัยส์นิของกองทรสัต ์รวมถงึความสามารถในการปรบัขึน้อตัราค่าเช่าของกองทรสัต ์และอาจ
เป็นการสรา้งการแขง่ขนัดา้นราคาในตลาดโรงงานและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าได ้นอกจากนี้ การเสนอ
อตัราค่าเช่าที่ต ่ากว่าค่าเช่าเฉลี่ยของทรพัย์สินรวมของกองทรสัต์ให้กับผู้เช่าบางราย อาจ
เกดิผลกระทบต่อผูเ้ช่าพืน้ทีข่องกองทรสัต์รายปัจจุบนั ซึ่งอาจมคีวามตอ้งการขอลดค่าเช่าหรอื
ต่ออายุสญัญาเช่าในอตัราค่าเช่าทีต่ ่าลง ซึ่งแม้อตัราการเช่าจะอยู่ในระดบัสูง รายได้โดยรวม
ของกองทรสัตใ์นอนาคตกอ็าจลดลงกว่าในปัจจุบนั นอกจากนี้ หากกองทรสัตท์ าสญัญากบัผูเ้ชา่
ในช่วงใกลค้รบก าหนดระยะเวลาชดเชยรายไดใ้นราคาทีต่ ่ากว่าอตัราขัน้ต ่าทีก่ าหนด อาจส่งผล
ให้เมื่อพ้นระยะเวลาทีก่องทรสัต์จะได้รบัชดเชยรายได้ส่วนขาดแล้ว กองทรสัต์มรีายได้ลดลง
จากเดมิหรอืเสยีโอกาสทีจ่ะน าหอ้งทีต่ดิสญัญาเช่าแล้วนัน้ ใหเ้ช่าแก่ลูกคา้รายอื่นทีอ่าจมอีตัรา
ค่าเช่าสงูกว่า เน่ืองจากสญัญาเช่ามาตรฐานเป็นสญัญาระยะเวลา 3 ปี  

อย่างไรกต็าม ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์บรษิทัฯ ใน
ฐานะผู้จดัการกองทรสัต์มีนโยบายและแนวทางในการก ากับดูแลและติดตามผลการบรหิาร
จดัการของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างสม ่าเสมอ เพื่อใหก้ารก าหนดอตัราค่าเช่าเป็นไปอย่าง
เหมาะสมกับสภาวะการณ์ และมีความสมดุลกับอัตราการเช่า เทียบเคียงกับทรัพย์สินใน
ประเภทอุตสาหกรรมเดยีวกนั ส่งผลใหก้องทรสัตส์ามารถสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน
ในระดบัทีเ่หมาะสมแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด ้

 

4.2 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์เข้าลงทุน 

4.2.1 ความเสี่ยงจากการแข่งขนัทีสู่งขึน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาผู้เช่าพื้นที ่อตัราการเช่า 
และอตัราค่าเช่า 

กองทรสัต์มรีายไดห้ลกัจากการใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ละใหบ้รกิารทีเ่กี่ยวขอ้งแก่ผูป้ระกอบการ
ต่างๆ ซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่ อาคารคลงัสนิคา้หรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป (Ready-Built) โดย
การประกอบธุรกิจการให้เช่าอาคารคลงัสนิค้าหรอือาคารโรงงานแบบส าเรจ็รูป (Ready-Built) 
ดังกล่าวอาจมีการแข่งขนัที่สูงขึ้นจากการที่ผู้ประกอบการรายอื่นก่อสร้างอาคารประเภท
เดยีวกนัขึน้ใหม่ในบรเิวณใกลเ้คยีงกนักบัทีต่ัง้ของทรพัยส์นิของกองทรสัต ์ท าใหเ้กดิการแขง่ขนั
ในการแสวงหาผูเ้ช่าพื้นที่รายใหม่ การต่ออายุของผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายเดมิและการปรบัลดอตัราค่า
เช่าเพื่อใหด้งึดดูต่อผูเ้ช่าพืน้ที ่ซึง่อาจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อผลประกอบการธุรกจิ ผล
การด าเนินงาน และสถานะทางการเงนิของกองทรสัต ์ 

อย่างไรกด็ ีสถานที่ตัง้ของทรพัย์สนิของกองทรสัต์อยู่ ในนิคมอุตสาหกรรม/โครงการ
เขตประกอบการอุตสาหกรรม/โครงการดบับลวิเอชเอ โลจสิตกิสป์ารค์ ซึง่ตัง้อยู่ในจงัหวดัชลบุร ี
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ระยอง และ สระบุร ีซึง่เป็นท าเลทีเ่หมาะสม เป็นหนึ่งในจุดศูนยก์ลางของอุตสาหกรรมหลกัของ
ประเทศ และมเีสน้ทางการคมนาคมไปยงัภูมภิาคอื่นได้อย่างสะดวก ดงันัน้ ปัจจยัดงักล่าวจงึ
สามารถดงึดูดใหผู้ป้ระกอบการเขา้มาเช่าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ได้อย่างด ีนอกจากนี้ การที่ 
WHAID เป็นผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ที่มปีระสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการพฒันาและ
บริหารจดัการอสงัหาริมทรพัย์ประเภทที่ดิน และอาคารคลังสินค้าหรืออาคารโรงงานแบบ
ส าเร็จรูป (Ready-Built) ให้เช่ามาเป็นระยะเวลาพอสมควร จะเป็นปัจจยัส าคัญที่ช่วยเพิ่ม
ศกัยภาพของทรพัยส์นิของกองทรสัตใ์หส้ามารถแขง่ขนักบัผูป้ระกอบการรายอื่นได้ 

4.2.2 ความเสีย่งจากการกระจุกตวัของผูเ้ช่าพืน้ที ่และ/หรอื อุตสาหกรรม และ/หรอื สญัชาตขิองผูเ้ชา่
พืน้ทีข่องทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต์ 

ผูเ้ช่ารายใหญ่ 5 รายแรกของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 
2564 คิดเป็นอตัราส่วนพื้นที่ประมาณร้อยละ 24.7 ของพื้นที่ปล่อยเช่ารวมของทรพัย์สินที่
กองทรสัต์เขา้ลงทุน โดยมผีูเ้ช่ารายใหญ่ทีสุ่ดคดิเป็นประมาณร้อยละ 9.4 ของพื้นทีป่ล่อยเช่า
รวมของทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุน ดงันัน้ หากผู้เช่ารายใหญ่รายใดรายหนึ่งดงักล่าวไม่
สามารถช าระค่าเช่า ยกเลกิสญัญา หรอืไม่ต่อสญัญา จะส่งผลกระทบในดา้นลบต่อรายไดข้อง
กองทรสัต ์ประกอบกบัลกัษณะของผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าอาจมกีารกระจุกตวัในดา้นอุตสาหกรรม
และสญัชาตขิองผูเ้ช่าบางส่วน โดยผูเ้ช่าของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนมกีารประกอบธุรกจิ
ยานยนต์ สนิคา้อุปโภคบรโิภค และ โลจสิตกิส ์คดิเป็นอตัราส่วนของพื้นทีป่ล่อยเช่าประมาณ
รอ้ยละ 30.0 รอ้ยละ 29.2 และรอ้ยละ 19.9 ตามล าดบั และผูเ้ช่าส่วนใหญ่เป็นผูเ้ช่าจากประเทศ
จนี สหภาพยุโรป และญี่ปุ่ น คดิเป็นอตัราส่วนประมาณร้อยละ 34.9 ร้อยละ 22.3 และร้อยละ 
18.7 ตามล าดบั ซึง่หากเกดิการเปลีย่นแปลงทางโครงสรา้งอุตสาหกรรมหรอืเกดิปัญหาในกรณี
ทีเ่กี่ยวกบัความสมัพนัธ์ระหว่างประเทศ อาจส่งผลกระทบต่อความสามารถในการช าระค่าเช่า
หรอืการยกเลกิสญัญาของผู้เช่าดงักล่าวซึ่งมีการพึ่งพงิกบัอุตสาหกรรมและผู้เช่าบางกลุ่มใน
สดัส่วนทีม่นีัยส าคญั อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯ 
เชื่อว่าโครงสร้างอุตสาหกรรมของประเทศไทยได้มีการวางระบบโครงสร้างพื้นฐาน 
(Infrastructure) ที่มีการพฒันาไปค่อนข้างมาก เมื่อเทียบกับประเทศใกล้เคียง และยงัคงมี
ศกัยภาพในการลงทุนและยงัคงเป็นที่สนใจของนักลงทุนที่จะย้าย และ/หรือขยายฐานการ
ประกอบธุรกจิ ดงันัน้โอกาสทีผู่เ้ช่ารายใหญ่จะไม่สามารถช าระค่าเช่ายกเลกิสญัญาหรอืไม่ต่อ
สญัญาในเวลาเดยีวกนั รวมถงึโอกาสทีผู่เ้ช่ารายใหญ่ทุกรายจะไดร้บัผลกระทบจากโครงสรา้ง
อุตสาหกรรมทีเ่ปลีย่นไปในช่วงเวลาเดยีวกนัและส่งผลทางลบต่อกองทรสัต์น่าจะมคีวามเป็นไป
ไดต้ ่า 

4.2.3 ความเสีย่งทีเ่กีย่วขอ้งกบัการหาผูเ้ช่าเมื่อใกลส้ิน้สุดระยะเวลาการเช่าของกองทรสัต์ 

เนื่องจากทรพัย์สนิที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนนี้เป็นสทิธกิารเช่าที่ดนิ อาคารและสิง่ปลูก
สรา้ง กองทรสัต์จงึมคีวามเสีย่งในการจดัหาผูเ้ช่าเมื่อใกล้สิน้สุดระยะเวลาการเช่าเน่ืองจากช่วง
ระยะเวลาการเช่าเป็นปัจจยัหนึ่งในการพจิารณาของผูเ้ช่าในการท าสญัญาเช่าทีด่นิ และอาคาร
คลังสินค้าศูนย์กระจายสินค้าหรืออาคารโรงงานแบบส าเร็จรูป (Ready-Built) อย่างไรก็ดี
เนื่องจากในการท าสญัญาเช่าทีด่นิ และอาคารคลงัสนิคา้ศูนย์กระจายสนิคา้หรอือาคารโรงงาน
แบบส าเรจ็รูป (Ready-Built) กบัผูเ้ช่านัน้ส่วนใหญ่มลีกัษณะเป็นสญัญามาตรฐานทีม่อีายุของ
สญัญาไม่เกนิ 3 ปีท าใหค้วามเสีย่งดงักล่าวอาจเกดิขึน้ในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดทา้ยก่อนสิน้สุด
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สัญญาเช่าทรัพย์สินของกองทรัสต์เพียงเท่านัน้ นอกจากนี้เนื่องจากผู้เช่าบางส่วนมีความ
ต้องการเช่าโรงงานและคลงัสนิค้าระยะสัน้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์คาดว่าจะสามารถจดัหาผู้
เช่าในช่วงระยะเวลา 3 ปีสุดทา้ยก่อนสิน้สุดระยะเวลาการเช่าของกองทรสัตไ์ด ้

4.2.4 ความเสีย่งจากมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยท์ีก่องทรสัตล์งทุนตามการประเมนิมลูค่าโดยผูป้ระเมนิ
มูลค่าทรัพย์สินไม่ได้เป็นเครื่องแสดงมูลค่าที่แท้จริงของอสังหาริมทรัพย์ และไม่สามารถ
รบัประกันได้ว่าราคาที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนดงักล่าวนัน้จะเป็นไปตามมูลค่าประเมนิไม่ว่าใน
ปัจจุบนัหรอืในอนาคต 

โดยทัว่ไปการประเมินค่าทรัพย์สินจะพิจารณาจากปัจจยัต่างๆ รวมถึงปัจจยับาง
ประการทีเ่กี่ยวขอ้งกบัทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต ์เช่น สถานะทางการตลาด ความแขง็แกร่ง
ทางการเงนิ ความสามารถในการแข่งขนั และคุณสมบตัทิางกายภาพของทรพัย์สนิ ซึ่งอาจมี
การเปลี่ยนแปลงไดใ้นอนาคต เนื่องจากเหตุการณ์บางเหตุการณ์หรอืเหตุการณ์ทัง้หมดทีเ่ป็น
ขอ้สมมตฐิานอาจไม่เกดิขึน้ตามทีค่าดการณ์ไว ้หรอือาจเกดิเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ที่มไิด้
คาดการณ์ไว้ ซึ่งขอ้สมมตฐิานเหล่านี้อ้างอิงตามขอ้มูลที่จดัหาใหโ้ดยหรอืในนามของบรษิทัฯ 
และเจ้าของทรพัย์สนิ รวมทัง้ยงัได้มกีารหารอืกบับุคคลดงักล่าวดว้ย ซึ่งขอ้สมมติฐานเหล่านี้
เป็นการคาดการณ์และเป็นความเหน็ต่อเหตุการณ์ทีอ่าจจะเกดิขึ้นในอนาคตจงึอาจเป็นขอ้มูลที่
มคีวามเสี่ยงและอาจมคีวามไม่แน่นอนไม่ว่าผู้ลงทุนทราบอยู่แล้วหรอืไม่ทราบมาก่อนก็ตาม 
นอกจากนี้ ขอ้มูลที่เกี่ยวกบัการประเมนิค่าทรพัย์สนิอาจเป็นขอ้มูลที่บางส่วนอ้างอิงจากและ
ประกอบด้วยขอ้มูลที่เป็นการคาดคะเน การประมาณการ และขอ้ความในลักษณะที่เป็นการ
คาดการณ์ในอนาคต อื่นๆ ทีม่คีวามเสีย่งและมคีวามไม่แน่นอนได ้ท าใหเ้หตุการณ์ในอนาคต
อาจมคีวามเสีย่ง ความไม่แน่นอน และมปัีจจยัอื่นๆ ทีอ่าจท าใหผ้ลหรอืการด าเนินการทีเ่กิดขึน้
จริงแตกต่างไปอย่างมีนัยส าคญัจากผลการด าเนินการในอนาคตที่กล่าวไว้โดยชดัแจ้งหรอื
โดยนัยในขอ้ความในลกัษณะทีเ่ป็นการคาดการณ์ในอนาคต  

การประเมนิค่าทรพัยส์นิ ไม่ไดเ้ป็นความเหน็ ไม่ว่าจะโดยชดัแจง้หรอืโดยนัยเกีย่วกบั
ราคาซื้อขายของหน่วยทรสัต์ในอนาคต หรอืฐานะการเงนิของกองทรสัต์ เมื่อหน่วยทรสัต์ของ
กองทรสัตไ์ดเ้ป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ลว้ นอกจากนี้ ขอ้มลูดงักล่าวไม่ได้
เป็นการรวบรวมเอาขอ้มลูทัง้หมดทีอ่าจจะจ าเป็นหรอืเป็นทีต่้องการเพื่อใชส้ าหรบัการประเมนิ
ค่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ การลงทุนในกองทรสัต์หรอืในหน่วยทรสัต์ได้อย่างครบถ้วน 
รวมทัง้ขอ้มูลและรายการต่างๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบับรษิัทประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิไม่ไดใ้หส้ทิธหิรอื
เสนอทางแกไ้ขแก่ผูล้งทุนหรอืบุคคลอื่นใดและไม่ไดป้ระสงคใ์หเ้กดิหรอืไม่ควรทีจ่ะน าไปตคีวาม
เป็นรูปแบบใดๆ ที่เป็นการประกนัฐานะการเงนิหรอืการด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัต์
หรอืเป็นขอ้ความในลกัษณะทีเ่ป็นการคาดการณ์ในอนาคตอื่นใด 

นอกจากนี้ บรษิทัฯ ไดม้กีารสอบทานขอ้สมมตฐิานทีบ่รษิทัประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิใช้
ในการประเมนิค่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ว่ามคีวามสมเหตุสมผล อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ 
ไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าการประเมนิค่าทรพัย์สนิทีจ่ดัท าโดยบรษิทัประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ
นัน้สะท้อนมูลค่าที่แท้จรงิของทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์เสมอ หรือรบัประกันได้ว่าบรษิัท
ประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิอสิระรายอื่นๆ จะใหผ้ลการประเมนิค่าทรพัย์สนิเช่นเดยีวกนัได ้ดงันัน้ 
บรษิทัฯ จงึไม่สามารถรบัประกนัไดว้่าราคาทีก่องทรสัต์ขายสทิธใินทรพัย์สนิอย่างใดอย่างหนึ่ง
ในอนาคตอาจจะต ่ากว่ามูลค่าทีบ่รษิทัประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิได้ก าหนดไว ้ณ วนัทีก่องทรสัต์
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ลงทุนในทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ดังกล่าว หรืออาจจะต ่ากว่ามูลค่าการเข้าลงทุนใน
ทรพัย์สินที่กองทรสัต์จดัหามาได้ยิ่งไปกว่านัน้มูลค่าทรพัย์สินสุทธิที่ได้จากการประเมินค่า
ทรพัย์สินในเบื้องต้นโดยบริษัทประเมนิมูลค่าทรพัย์สินอาจจะไม่สะท้อนมูลค่าที่แท้จรงิของ
ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ไดเ้สมอไปหากกองทรสัต์มกีารจ าหน่ายสทิธใินทรพัยส์นินัน้ หรอื
ในกรณีทีม่กีารช าระบญัชขีองกองทรสัต์ 

4.2.5 ความเสี่ยงที่สทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ที่กองทรสัต์เขา้ลงทุนสูงกว่ามูลค่าตามการประเมนิ
มูลค่าโดยผู้ประเมินมูลค่าทรพัย์สิน ซึ่งอาจมีความเสี่ยงในการขาดทุนจากการด้อยค่าของ
ทรพัย์สนิทางบญัชแีละกองทรสัต์อาจต้องมกีารลดทุนเพื่อจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถ้อื
หน่วย 

กองทรัสต์อาจเข้าลงทุนในสิทธิการเช่าทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าสูงกว่ามูลค่าของ
อสงัหารมิทรพัย์ตามการประเมนิมูลค่าโดยผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ อย่างไรกด็ ี การก าหนด
มลูค่าสุดทา้ยทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนจะขึน้กบัปัจจยัหลายประการ อาทเิช่น สภาวะทางเศรษฐกจิ 
ภาวะตลาดทุนอตัราผลตอบแทนของกองทรสัต์/กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย์ทีเ่ทยีบเคยีงกนัได ้
อตัราผลตอบแทนของผลติภณัฑท์างการเงนิทีใ่กล้เคยีงกนั ณ ขณะนัน้ และความต้องการของ
นักลงทุน 

ทัง้นี้ เนื่องจากมาตรฐานทางบญัช ีมูลค่าทรพัย์สนิของกองทรสัต์ในปีแรกจะอ้างอิง
จากมลูค่าของทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน แต่มลูค่าทรพัยส์นิในปีต่อๆ ไปจะอา้งองิจากราคา
ประเมินของผู้ประเมินอิสระ ซึ่งหากมูลค่าที่กองทรสัต์เข้าลงทุนสูงกว่าราคาประเมินของผู้
ประเมนิอสิระในปีต่อไป กองทรสัตอ์าจมคีวามเสีย่งในการขาดทุนจากการดอ้ยค่าของทรพัย์สนิ 
เนื่องจากมูลค่าทางบญัช ีและท าให้มูลค่าหน่วยลงทุน (NAV) ของกองทรสัต์ลดลง ทัง้นี้ การ
ขาดทุนดงักล่าวเป็นการขาดทุนทีเ่ปิดเผยตามมาตรฐานบญัช ีซึง่มไิดม้ผีลกระทบต่อกระแสเงนิ
สดของกองทรสัต์ และมไิดม้ผีลกระทบต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผู้
ถอืหน่วยแต่อย่างใด โดยกองทรสัตจ์ะบนัทกึบญัชจีากรายการดงักล่าวเป็นรายการขาดทุนสุทธิ
ที่ยงัไม่เกิดขึ้นจากเงนิลงทุน และมผีลต่อก าไรที่เกิดขึ้นและที่ยงัไม่เกิดขึ้นจากเงนิลงทุนของ
กองทรสัต์ ซึ่งอาจท าใหก้องทรสัต์จ่ายประโยชน์ตอบแทนส่วนหนึ่งเป็นเงนิปันส่วนแบ่งใหแ้ก่ผู้
ถอืหน่วยทรสัต์ และบางส่วนเป็นเงนิจากการลดทุนเพื่อจ่ายเงนิคนืทุนอนัเกดิจากสภาพคล่อง
ส่วนเกินจากมูลค่าทรพัย์สินที่ลดลงดงักล่าว โดยผู้จดัการกองทรสัต์จะพิจารณาตามความ
เหมาะสมเพื่อประโยชน์สงูสุดแก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 

4.2.6 ความเสีย่งในการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มลูค่าจะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่
เหลอือยู่ 

กองทรัสต์มีการลงทุนในสิทธิการเช่ าอสังหาริมทรัพย์  ซึ่งมูลค่าสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย์ของกองทรสัต์จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่อนัเนื่องมาจากการ
ประเมนิค่าสทิธกิารเช่า การเปลีย่นแปลงในอตัราการเช่าพืน้ที ่และ/หรอื อตัราค่าเช่าพืน้ที ่หรอื
เน่ืองจากสาเหตุอื่นใดทีอ่ยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต ์ทัง้นี้ การเปลีย่นแปลงในมูลค่า
สทิธกิารเช่าดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อมูลค่าทรพัย์สนิ และมูลค่าทรพัย์สิน
สุทธขิองกองทรสัต ์
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4.2.7 ความเสี่ยงทีอ่าคารอาจมสีภาพด้อยลงในการจดัหาประโยชน์ตลอดอายุสทิธกิารเช่าและสทิธิ
การเช่าที่ต่ออายุไป และ/หรอืความเสี่ยงที่เงนิเก็บส ารองเพื่อการซ่อมแซมหรอืการปรบัปรุง
ใหญ่ในทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนอาจมไีม่เพยีงพอ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 ทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนมอีายุเฉลีย่ประมาณ 8.9 ปี 
โดยทรพัย์สนิดงักล่าวสามารถจ าแนกตามช่วงอายุได้ดงันี้ อายุน้อยกว่า 5 ปีร้อยละ 2.2 อายุ
ประมาณ 5-7 ปี รอ้ยละ 0.4 อายุประมาณ 7-10 ปี รอ้ยละ 83.7 อายุประมาณ 10 – 15 ปี รอ้ย
ละ 12.1 และอายุมากกว่า 15 ปี รอ้ยละ 1.6 

 ในกรณีทีท่างกองทรสัต์มไิดด้ าเนินการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ปรบัปรุงทรพัย์สนิ
อย่างเหมาะสม อาคารอาจมสีภาพดอ้ยลงหรอืบางอาคารทีอ่ายุมากกว่า 10 ปีในปัจจุบนัอาจมี
สภาพดอ้ยลงมากกว่าอาคารอื่น หรอือาคารอาจมลีกัษณะรูปแบบอาคารและการใชส้อยลา้สมยั 
ซึ่งอาจไม่สามารถจดัหาประโยชน์ตลอดอายุสทิธกิารเช่า 30 ปี และสทิธกิารเช่าทีต่่ออายุไปอกี 
30 ปีไดอ้ย่างเหมาะสม และมผีลกระทบทางลบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ทัง้นี้ ใน
กรณีทีก่องทรสัต์เกดิปัญหาเงนิเกบ็ส ารองไม่เพยีงพอต่อการซ่อมแซม และ/หรอื การปรบัปรุง
สภาพทรัพย์สิน เพื่อรักษาศักยภาพในการแข่งขันก็อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการ
ด าเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทน
ของกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตไ์ด ้

อย่างไรกด็ ีในการดแูล บ ารุงรกัษา และซ่อมแซม/ปรบัปรุงทรพัยส์นิ เพื่อใหม้สีภาพใน
การจดัหาประโยชน์ทางเศรษฐกจิทีเ่หมาะสมตลอดระยะเวลาสทิธกิารเช่า 30 ปีและสทิธกิารเช่า
ที่ต่ออายุไปอีก 30 ปี ผู้จดัการกองทรสัต์มแีผนงานที่จะทยอยเก็บส ารองค่าซ่อมแซม และค่า
ปรบัปรุงทรพัย์สนิอย่างต่อเนื่อง ทัง้นี้ จากประสบการณ์ของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย์ในอดตี 
การปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรือเปลี่ยนทรพัย์สินในส่วนที่เป็นสาระส าคญั  ส่วนใหญ่ อาทิ    
การทาสอีาคาร การปรบัปรุง/เปลีย่นเครื่องปรบัอากาศ ระบบป้องกนัอคัคภียั หลงัคา หมอ้แปลง
ไฟฟ้า เป็นตน้ จะเกดิขึน้ทุกๆ 6 – 20 ปี บรษิทัฯ จะมกีารวางแผนในการประมาณการค่าใชจ้า่ย
ทีใ่ชใ้นการปรบัปรุง ซ่อมแซม และ/หรอื เปลี่ยนทรพัย์สนิเพื่อท าการส ารองเงนิในการปรบัปรุง 
และซ่อมแซมสภาพทรัพย์สินทุกปี โดยพิจารณาจากแผนการด าเนินงานของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์และ/หรอื ผูเ้ชีย่วชาญทีเ่กีย่วขอ้ง 

นอกจากนี้ หากการเก็บเงินส ารองดงักล่าวไม่เพียงพอ กองทรสัต์อาจจะพิจารณา
จดัหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสม เช่น เงินกู้ ตราสารหนี้ เป็นต้น เพื่อใช้ในการปรบัปรุง และ
ซ่อมแซมสภาพทรพัยส์นิใหอ้ยู่ในสภาพทีด่ ีและเหมาะสมในการจดัหาประโยชน์เพื่อเป็นการลด
ผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรัสต์ และการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์

4.2.8 ความเสีย่งเกีย่วกบัใบอนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิและประกอบกจิการในนิคมอุตสาหกรรม 

กองทรสัต์ เจา้ของทรพัยส์นิ และผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่าช่วงจะตอ้งด าเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซึง่
ใบอนุญาตในการใช้ทีด่นิและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมของแต่ละฝ่ายอย่างถูกต้อง 
หากกองทรสัต์ เจ้าของทรพัย์สิน ผู้เช่า หรือผู้เช่าช่วงทอดใดทอดหนึ่งไม่ได้รับใบอนุญาต
ดงักล่าวหรอืใบอนุญาตถูกยกเลกิหรอืไม่มกีารต่ออายุ จะมผีลกระทบในทางลบดงัต่อไปนี้ 
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ในกรณีทีก่องทรสัต์ไม่ได้รบัใบอนุญาตหรอืใบอนุญาตถูกยกเลกิหรอืไม่มกีารต่ออายุ 
กองทรสัต์จะไม่สามารถใชท้ีด่นิหรอืประกอบกจิการในนิคมอุตสาหกรรมต่อไปได ้และอาจเป็น
ผลใหไ้ม่สามารถปฏบิตัติามขอ้ก าหนดและหน้าที่ภายใต้สญัญาเช่า หรอืสญัญาเช่าช่วงได ้ซึ่ง
อาจมผีลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อผลประกอบการของกองทรสัต์ 

ส าหรบัในกรณีของผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่าช่วงนัน้ หากเกดิกรณีดงักล่าว ผูเ้ช่าหรอืผูเ้ช่าช่วงจะ
ไม่สามารถปฏบิตัติามขอ้ก าหนดและหน้าทีภ่ายใต้สญัญาเช่าหรอืสญัญาเช่าช่วงได ้ซึ่งจะเป็น
เหตุแห่งการเลิกสญัญาและกองทรัสต์มีสิทธิที่จะเลิกสญัญาเช่าหรือสญัญาเช่าช่วงได้ อนึ่ง 
ในช่วงเวลาที่กองทรสัต์ด าเนินการหาคู่สญัญารายใหม่แทนผู้เช่าหรอืผู้เช่าช่วง และสามารถ
เจรจาตกลงกบัคู่สญัญารายใหม่ได้ส าเร็จ กองทรสัต์จะมสีทิธใินการเรยีกร้องค่าเสยีหายตาม
กฎหมาย เนื่องจากการผิดสญัญาของผู้เช่าหรือผู้เช่าช่วง ซึ่งหากกองทรสัต์ไม่สามารถหา
คู่สญัญารายใหม่เพื่อมาเช่าหรอืเช่าช่วงทรพัยส์นิทีล่งทุนทีไ่ดร้บัอนุญาตไดภ้ายในเวลาอนัควร
หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่ในสัญญาฉบับใหม่โดยมีข้อก าหนดที่เป็น
ประโยชน์ต่อกองทรสัต์ได้ รายได้ของกองทรสัต์อาจหยุดชะงกัหรอืลดลงซึ่งอาจมผีลกระทบ
ในทางลบต่อผลประกอบการของกองทรสัต ์

นอกจากนี้ ในกรณีทีเ่จา้ของทรพัยส์นิซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต ์ไม่
สามารถต่ออายุใบอนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิและประกอบกจิการในนิคมอุตสาหกรรมได ้เมื่อใบอนุญาต
ดงักล่าวหมดอายุ กอ็าจมผีลกระทบในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อกองทรสัต์ คอื อาจส่งผลให้
เจ้าของทรพัย์สินไม่สามารถใช้ที่ดินในการปล่อยเช่าให้แก่กองทรสัต์ได้และกองทรสัต์จะไม่
สามารถให้ผูเ้ช่าช่วงใชท้ีด่นิดงักล่าวต่อไปได้ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลประกอบการ
ของกองทรสัต ์อย่างไรกต็าม กองทรสัตไ์ดก้ าหนดไวใ้นสญัญาเช่าและสญัญาตกลงกระท าการที่
ได้จดัท า และจะท าขึน้กบัเจา้ของทรพัย์สนิ โดยเจา้ของทรพัย์สนิจะต้องด ารงสถานะเป็นผูร้บั
ใบอนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิและประกอบกจิการในนิคมอุตสาหกรรม ฉะนัน้หากเกดิเหตุการณ์ดงักล่าว
กองทรสัตย์่อมมสีทิธทิีจ่ะเรยีกค่าเสยีหายทีเ่กดิขึน้ 

อย่างไรกด็ ีโอกาสทีก่องทรสัต ์เจา้ของทรพัยส์นิ ผูเ้ช่า หรอืผูเ้ช่าช่วงทอดใดทอดหนึ่ง
ไม่สามารถต่ออายุใบอนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิและประกอบกจิการในนิคมอุตสาหกรรมหรอืใบอนุญาต
ถูกยกเลิกตามที่ได้กล่าวข้างต้นมีโอกาสเกิดขึ้นได้ค่อนข้างน้อย เนื่อ งจากในทางปฏิบัติ 
กองทรสัต์ เจ้าของทรพัย์สิน ผู้เช่า หรือผู้เช่าช่วงมีหน้าที่ต้องปฏิบตัิตามเงื่อนไขแนบท้าย
ใบอนุญาตใหใ้ชท้ีด่นิและประกอบกจิการในนิคมอุตสาหกรรม รวมถึงขอ้บงัคบัคณะกรรมการ
การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย และกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวขอ้ง เช่น ต้องด าเนินการ
ประกอบกิจการตามประเภท ชนิด หรอืขนาดตามทีไ่ด้รบัอนุญาต หรอืการก่อสร้าง ดดัแปลง
อาคาร ต้องเป็นไปตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารดว้ย อนึ่ง ในการด าเนินการเพื่อให้
ไดม้าซึ่งใบอนุญาตในการใชท้ีด่นิและประกอบกจิการในนิคมอุตสาหกรรม และการด าเนินการ
ต่ออายุใบอนุญาตในการใช้ที่ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรมจะใช้ระยะเวลา
ประมาณ 15-30 วนั โดยในการขอต่ออายุใบอนุญาตผู้รบัใบอนุญาตจะต้องยื่นค าขอก่อนวนัที่
การอนุญาตสิน้อายุไม่น้อยกว่า 1 เดอืน 

4.3 ความเส่ียงท่ีเก่ียวกบัการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

4.3.1 ความเสีย่งโดยทัว่ไปในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
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การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยม์คีวามเสีย่งหลายดา้น เช่น  

(1) การเปลี่ยนแปลงในทางลบด้านการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ เช่น ภาวะเศรษฐกิจ
ถดถอยทัง้ในประเทศและต่างประเทศและความต้องการในการบรโิภคโดยรวมลดลง 
หรอื สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ท าใหม้มีาตรการจ ากดัการเดนิทาง
ชัว่คราว 

(2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศ  

(3) การเปลี่ยนแปลงในอัตราดอกเบี้ย อัตราเงินเฟ้อ อัตราการแลกเปลี่ยนเงินตรา
ต่างประเทศ  

(4) การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางการเงนิหรอืนโยบายทางเศรษฐกิจอื่นๆ ของประเทศ
และต่างประเทศ  

(5) การเพิม่ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ม่ไดค้าดการณ์ไว ้

(6) การเปลีย่นแปลงกฎหมายหรอืกฎระเบยีบทางดา้นสิง่แวดล้อม กฎหมายผงัเมอืง และ
กฎระเบยีบอื่นๆ ของรฐั ตลอดจนนโยบายทางการคลงั  

(7) การเรยีกรอ้งความรบัผดิชอบดา้นสิง่แวดลอ้มทีเ่กีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย์ 

(8) การเปลีย่นแปลงของราคาตลาดของอตัราค่าเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

(9) การเปลีย่นแปลงของราคาน ้ามนัและเชือ้เพลงิอื่นๆ  

(10) การเปลี่ยนแปลงความนิยมในประเภทของอสงัหารมิทรพัย์และสถานทีต่ัง้ซึ่งน าไปสู่
การมพีืน้ทีใ่หเ้ช่ามากเกนิความตอ้งการ หรอือาจท าใหค้วามตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ทีใ่น
ตลาดใดๆ ลดลงส าหรบัอสงัหารมิทรพัยบ์างประเภท  

(11) การกระท าของผู้เช่าพื้นที่ที่อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและชื่อเสียงของเจ้าของ
ทรพัยส์นิ  

(12) ความไม่สามารถด าเนินการต่ออายุสญัญาเช่าพืน้ที ่หรอืในการน าพืน้ทีอ่อกใหเ้ช่าแก่
ผูเ้ช่ารายใหม่เมื่อสิน้สุดอายุสญัญาเช่า  

(13) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผู้เช่าพื้นที่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดหรอืไม่
สามารถเรยีกเกบ็ไดเ้นื่องจากผูเ้ช่าพืน้ทีล่้มละลายหรอืมหีนี้สนิล้นพน้ตวั หรอืในกรณี
อื่นๆ  

(14) ความไม่เพียงพอของความคุ้มครองตามกรมธรรม์ประกันภัยที่มี หรือค่าเบี้ย
ประกนัภยัทีเ่พิม่สงูขึน้  

(15) การทีผู่บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่สามารถใหบ้รกิารหรอืจดัหาการบรกิารเกี่ยวกบัการ
บ ารุงรกัษาและการใหบ้รกิารอื่นๆ ไดอ้ย่างพอเพยีง  

(16) ความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องได้รับการแก้ไข หรือซ่อมแซม 
ตลอดจนการบ ารุงรกัษาอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่ก่อใหเ้กดิรายจ่ายลงทุน ทีไ่ม่ไดค้าดการณ์
ไวล่้วงหน้า  
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(17) การขาดสภาพคล่องในการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 

(18) การพึง่พงิกระแสเงนิสดอย่างมากในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัย์ที่มี
อยู่  

(19) การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานรวมถงึภาษอีากรทีเ่กีย่วขอ้ง  

(20) ส่วนได้เสียหรือภาระผูกพันต่างๆ ซึ่ งไม่สามารถพบได้หรือไม่เปิดเผยจากการ
ตรวจสอบทีด่นิ ณ ส านักงานทีด่นิทีเ่กีย่วขอ้งในขณะทีท่ าการตรวจสอบ  

(21) เหตุสุดวสิยั ความเสยีหายทีไ่ม่สามารถเอาประกนัภยัได ้และปัจจยัอื่นๆ และ  

(22) การเปลีย่นแปลงของกฎหมายและระเบยีบต่างๆ ทางดา้นภาษอีากรและดา้นอื่นๆ  

ปัจจยัหลายอย่างตามทีก่ล่าวขา้งต้นอาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการ
เช่าพื้นที่ อตัราค่าเช่า หรอืค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่า
ของอสงัหารมิทรพัยแ์ละรายไดท้ีจ่ะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัย์ 

การประเมนิค่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ประจ าปีจะสะท้อนปัจจยัต่างๆ ดงักล่าว 
และส่งผลใหมู้ลค่าทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์เพิม่สูงขึน้หรอืลดต ่าลงได ้มูลค่าเงนิลงทุนของ
ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์อาจลดลงอย่างมนีัยส าคญัหากเกดิวกิฤตในทางลบอย่างฉับพลนั
ต่อราคาอสงัหารมิทรพัยห์รอืต่อเศรษฐกจิในกรุงเทพมหานครและจงัหวดัต่างๆ ในประเทศไทย
ซึง่มทีรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตต์ัง้อยู่ในปัจจุบนัหรอืทีจ่ะมใีนอนาคต 

4.3.2 กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการขาดทางเลอืกอื่นในการใชป้ระโยชน์จากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์

กองทรสัตจ์ะลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละทรพัยส์นิทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยเ์ป็น
หลกั ซึง่การลงทุนดงักล่าวเป็นการลงทุนในทรพัยส์นิทีม่มีลูค่าสงู อย่างไรกด็เีน่ืองจากทรพัยส์นิ
ดังกล่าวอาจมีสภาพคล่องต ่า ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการ
ปรบัเปลี่ยนพอร์ตการลงทุน (Investment Portfolio) หรอืความสามารถในการเปลี่ยนทรพัยส์นิ
บางส่วนเป็นเงนิสด เพื่อรองรบักบัการเปลีย่นแปลงของสภาวะเศรษฐกจิ ตลาดอสงัหารมิทรพัย์ 
และปัจจยัอื่น ๆ เช่น กองทรสัตอ์าจไม่สามารถโอนสทิธกิารเช่าทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตไ์ด้
ภายในระยะเวลาอนัสัน้ หรอือาจถูกบงัคบัใหต้้องลดราคาลงอย่างมากเพื่อใหส้ามารถโอนสทิธิ
การเช่าไดใ้นระยะเวลาอนัรวดเรว็ นอกจากนี้ กองทรสัตอ์าจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงนิกู้
ในระยะเวลาที่ทันท่วงทีและภายใต้เงื่อนไขทางการค้าที่ดี ในกรณีที่เป็นการกู้ยืมเงินที่ใช้
ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์เป็นหลกัประกนั เนื่องจากทรพัย์สนิประเภทอสงัหารมิทรพัย์ไม่มี
สภาพคล่อง นอกจากนี้ ทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตอ์าจไม่สามารถเปลีย่นแปลงลกัษณะการใช้
ประโยชน์ไดอ้ย่างรวดเรว็ หากทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตเ์หล่านัน้ไม่สามารถสรา้งก าไรไดอ้นั
เนื่องมาจากสภาวะการแข่งขนั อายุของทรพัย์สนิ ปรมิาณความต้องการทีล่ดต ่าลง หรอืปัจจยั
อื่น ๆ อีกทัง้การเปลี่ยนแปลงลักษณะการใช้ประโยชน์ของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์
โดยทัว่ไปแล้วจะตอ้งมกีารลงทุนใชเ้งนิเพิม่เตมิ ปัจจยัต่าง ๆ เหล่านี้อาจส่งผลกระทบต่อฐานะ
ทางการเงนิและผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ และส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถ
ของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์ 
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4.3.3 ความเสีย่งทางการเมอืง 

การด าเนินงาน ฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงานและโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต์
อาจได้รับอิทธิพลบางส่วนจากสถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทย ดังจะเห็นได้ว่า
สถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะขาดเสถียรภาพหลายครัง้ เหตุการณ์
ดงักล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกจิและสงัคมของประเทศไทย 

บริษัทฯ จึงไม่สามารถรับประกันได้ว่าจะไม่มีเหตุการณ์ที่จะน าไปสู่การขาด
เสถียรภาพทางการเมอืงอีก ซึ่งอาจมผีลในทางลบอย่างมนีัยส าคญัต่อการด าเนินงาน ฐานะ
การเงนิ ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกจิของกองทรสัต์ 

4.3.4 การเปลีย่นแปลงในมาตรฐานการบญัชหีรอืกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง 

กองทรสัต์อาจไดร้บัผลกระทบจากการมผีลบงัคบัใชข้องมาตรฐานการบญัชฉีบบัใหม่ 
หรอืการปรบัปรุงกฎหมาย ระเบยีบขอ้บงัคบั หรอืมาตรฐานการบญัช ีมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงินของไทย อาจมีการเปลี่ยนแปลง เช่นเดียวกับมาตรฐานการบัญชีที่ได้รับการ
ปรบัปรุงเพิม่เติมให้ตรงกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงนิระหว่างประเทศ (International 
Financial Reporting Standards – IFRS) งบการเงินของกองทรสัต์อาจได้รบัผลกระทบจาก
การบังคับใช้มาตรฐานการบัญชีที่ได้มีการแก้ไขปรับปรุง โดยเงื่อนไขและเวลาในการ
เปลีย่นแปลงมาตรฐานการบญัชนีี้ไม่สามารถทราบไดแ้ละขึน้อยู่กบัหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง ดงันัน้ 
บรษิทัฯ จงึไม่อาจรบัประกนัไดว้่าการเปลี่ยนแปลงเหล่านี้จะไม่มผีลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อ
การจดัท างบการเงนิของกองทรสัต์หรอืต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรสัต์ 
การเปลี่ยนแปลงดงักล่าวยงัอาจมผีลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัต์ในการ
จ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ นอกจากนี้ยังไม่อาจรับประกันได้ว่าการ
เปลี่ยนแปลงกฎข้อบังคับใดๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของผู้จ ัดการ
กองทรสัต์ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรสัต์หรอืต่อการด าเนินงานและ
ฐานะการเงนิของกองทรสัต ์

4.3.5 ความเสีย่งจากกรณีทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุนถูกเวนคนื 

กองทรสัต์อาจมคีวามเสีย่งในกรณีทีห่น่วยงานของรฐัเวนคนืทรพัยส์นิทีก่องทรสัตเ์ขา้
ลงทุน ซึ่งท าใหก้องทรสัต์ไม่อาจใชท้รพัยส์นิทีก่องทรสัต์เขา้ลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด าเนิน
ธุรกจิต่อไปได ้นอกจากนี้ กรณีทีเ่กดิการเวนคนืดงักล่าวกองทรสัต์อาจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจาก
การเวนคนืหรอืไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวน้อยกว่ามูลค่าทีก่องทรสัต์ใชใ้นการลงทุนในทรพัย์สนิ 
ซึ่งอาจส่งผลให้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่เป็นไปตามที่ได้
ประมาณการไว้ทัง้ในส่วนของประโยชน์ตอบแทนและเงนิลงทุน ทัง้นี้ จ านวนเงนิค่าชดเชยที่
กองทรสัตจ์ะไดร้บัจะค านวณแบ่งตามสดัส่วนของเจา้ของทรพัย์สนิ และกองทรสัต ์โดยค านวณ
ส่วนของกองทรสัต์ตามสดัส่วนของระยะเวลาการเช่า หรอืระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุ (แล้วแต่
กรณี) ทีเ่หลอือยู่ ตามหลกัการค านวณทีก่ าหนดในสญัญาเช่า อน่ึง จากการทีบ่รษิทัฯ ไดศ้กึษา
ขอ้มลูตามพระราชกฤษฎกีาก าหนดเขตทีด่นิในบรเิวณทีจ่ะเวนคนืในทอ้งทีท่ีท่รพัย์สนิหลกัของ
กองทรสัต์ตัง้อยู่ไม่พบว่าที่ตัง้ของทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ตกอยู่ภายใต้เขตเวนคนืโดย
เฉพาะเจาะจง ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไม่สามารถประเมนิถงึโอกาสในการถูกเวนคนืได ้เนื่องจาก การ
เวนคนืทีด่นิเป็นนโยบายและความจ าเป็นในการใชพ้ืน้ทีข่องรฐัในเวลานัน้ๆ ในอนาคต 
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4.3.6 ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสต์ถือครองนั ้นอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับ
อสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิม่ขึน้ 

ความสามารถของกองทรสัต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัต์
อาจได้รับผลกระทบทางลบหากค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินการต่างๆ เพิม่ขึน้โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พิม่ขึน้อย่างสอดคลอ้งกนั 

ปัจจยัทีอ่าจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิม่สงูขึน้ 
ไดแ้ก่ 

(1) การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายในการดแูล และบ ารุงรกัษาทรพัยส์นิ 

(2) การเพิม่ขึ้นของภาษีที่เกี่ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย์รวมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตาม
กฎหมาย 

(3) การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย กฎระเบยีบ ขอ้บงัคบั รวมทัง้นโยบายของรฐับาล ซึ่งจะ
เพิ่มค่าใช้จ่ายในการปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ และนโยบายที่
เปลีย่นแปลงนัน้ 

(4) การเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณูปโภค 

(5) การเพิม่ขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 

(6) การเพิม่ขึน้ของอตัราเงนิเฟ้อ 

(7) การเพิม่ขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  

(8) ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ หรือผลกระทบทาง
สิง่แวดล้อมที่เกิดขึ้นจากอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งต้องมกีารแก้ไขโดยถือเป็นค่าใชจ้่ายใน
การด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในส่วนนี้ไม่อาจสามารถคาดการณ์ได ้
และ 

(9) ค่าใชจ้่ายจากการซ่อมแซมทรพัย์สนิทีอ่าจมจี านวนค่าใชจ้่ายเกนิกว่าทีไ่ดค้าดการณ์
หรอืประมาณการไว ้

4.3.7 ความเสี่ยงเกี่ยวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทาง
เศรษฐกิจที่กองทรัสต์อาจสูญเสีย และความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจขาดรายได้ระหว่างการ
ก่อสรา้งกรณีเกดิความเสยีหาย 

การประกอบธุรกจิของกองทรสัตม์คีวามเสีย่งดา้นการด าเนินการและการใช้ประโยชน์
ในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ แมว้่ากองทรสัต์จะต้องจดัใหม้กีารประกนัภยัในทรพัย์สนิหลกั
ของกองทรสัตอ์ย่างเพยีงพอและเหมาะสมซึง่จะเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง
แล้วก็ตาม แต่อตัราเงนิชดเชยในกรณีที่ทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์เกิดความเสยีหาย เช่น 
ความสูญเสยีจากสงคราม เป็นต้น ดว้ยเหตุดงักล่าว กรณีมเีหตุการณ์รา้ยแรง กองทรสัต์อาจมี
ความเสี่ยงที่อาจไม่สามารถจดัให้มกีารประกันภยัประเภทดงักล่าวได้ หรอือาจไม่ได้รบัการ
ชดเชยความเสยีหายจากการประกนัภยัอย่างเพยีงพอ หากวงเงนิเอาประกนัภยั และ/หรอื เงนิ
สนิไหมทีไ่ดร้บัจากการประกนัภยัดงักล่าวไม่เพยีงพอ และ/หรอืเกดิความล่าชา้ กองทรสัตอ์าจมี
ภาระที่จะต้องเสยีค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม และ/หรอืก่อสร้างเพิม่เติม และ/หรอืค่าใช้จ่ายที่



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่72 

เกี่ยวขอ้งระหว่างการก่อสรา้ง เพื่อใหอ้สงัหารมิทรพัยส์ามารถจดัหาประโยชน์ได ้ซึ่งอาจส่งผล
กระทบโดยตรงต่อผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ จะด าเนินการใหก้องทรสัตแ์ละผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์(ถา้ม)ี เป็น
ผูเ้อาประกนัภยัร่วมและผูร้บัประโยชน์ร่วมภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัทีม่อียู่เดมิของทรพัยส์นิ
หลักของกองทรัสต์ (เว้นแต่ประกันภัยความรับผิดต่อบุคคลภายนอก (Public Liability 
Insurance) และประกนัภยัธุรกจิหยุดชะงกั (Business Interruption)) เพื่อใหก้องทรสัตแ์ละผูใ้ห้
กูข้องกองทรสัต ์(ถา้ม)ี ไดร้บัการประกนัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ (All Risk Insurance)  

เพื่อเป็นการบรหิารจดัการความเสีย่งดงักล่าว ทางบรษิทัฯ อาจมกีารทบทวนประเภท
ของการประกันภัยอย่างสม ่าเสมอ และจะมกีารพิจารณาจดัท าวงเงนิประกนัภัยส าหรบัการ
ประกนัภยัแต่ละประเภทอย่างเหมาะสม 

4.3.8 ความเสีย่งจากภยัธรรมชาต ิอุทกภยั และการก่อวนิาศภยั 

ในการจดัหาผลประโยชน์จากทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ ทรพัย์สินดงักล่าวอาจ
ได้รบัความเสยีหายจากภยัธรรมชาติอาท ิอุทกภยั และ/หรอืจากการก่อวนิาศภยั ดงันัน้ เพื่อ
เป็นการบรรเทาภาระความเสยีหายในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์  รวมถึงการชดเชยความ
สญูเสยีต่อชวีติและทรพัยส์นิของผูเ้ช่าทรพัยส์นิ และเพื่อใหไ้ดเ้งือ่นไขการท าประกนัภยัทีด่ทีีสุ่ด
กองทรสัต์จะด าเนินการจดัใหม้กีารท าประกนัภยัในทรพัย์สนิดงักล่าว โดยใหม้รีะยะเวลาความ
คุม้ครองทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัตต์ลอดระยะเวลาการเช่า และระยะเวลาการเช่าทีต่่ออายุใน
วงเงินประกันที่สอดคล้องกับมาตรฐานการประกันภัยของอาคารที่มลีกัษณะและการใช้งาน
ใกล้เคยีงกนักบัทรพัยส์นิหลกัของกองทรสัต ์เช่น การประกนัความเสีย่งภยัทรพัย์สนิ (All Risk 
Insurance) และการประกนัภยัเพื่อประโยชน์บุคคลทีส่าม (Third-party Insurance) ดว้ย 

ในปี 2554 ประเทศไทยได้ประสบปัญหาอุทกภัยซึ่งก่อให้เกิดความเสียหายต่อ
เศรษฐกจิและสงัคมในวงกวา้ง โดยปัญหาอุทกภยัเป็นปัญหาซึง่กองทรสัตไ์ม่สามารถควบคุมได ้
และอาจมผีลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ในทรพัย์สนิหลกัของกองทรสัต์ โดยเหตุอุทกภยัอาจ
ก่อให้เกิดความเสียหายแก่ทรัพย์สินหรืออาจท าให้ผู้เช่าพื้นที่ไม่สามารถใช้ประโยชน์ใน
ทรพัยส์นิโครงการต่างๆ ทีก่องทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึง่อาจเป็นเหตุใหผู้เ้ช่าพืน้ทีใ่นปัจจุบนัพจิารณา
เลกิสญัญาเช่าหรอืไม่ต่ออายุสญัญาเช่า หรอืความเสยีหายบนทรพัย์สนิอาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่
สามารถหาผู้เช่ารายใหม่ทดแทนได้ ซึ่งกรณีดงักล่าวจะส่งผลกระทบต่อรายได้ และผลการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์ท าใหม้คีวามแตกต่างจากทีไ่ดป้ระมาณการไวอ้ย่างมนีัยส าคญั  

อย่างไรก็ดี ทรพัย์สินหลกัของกองทรสัต์ดงักล่าวมิได้รบัผลกระทบจากเหตุการณ์
อุทกภยัในปี 2554 เนื่องจากมที าเลที่ตัง้อยู่ในบรเิวณที่สูงจากระดบัน ้าทะเลพอสมควร (อาทิ
เช่น นิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อสีเทริน์ซบีอรด์ (WHA ESIE) ประมาณ 126 – 134 เมตร
จากระดบัน ้าทะเล) และมไิดต้ัง้อยู่ในเขตพืน้ทีซ่ึ่งมคีวามเสีย่งภยัต่อสถานการณ์อุทกภยัสูงหรอื
มสีถานการณ์อุทกภยัเกดิขึน้สม ่าเสมอ อกีทัง้ก่อสรา้งบนพืน้ทีด่นิทีถ่มสูงกว่าบรเิวณขา้งเคยีง 
นอกจากนี้ เจา้ของทรพัยส์นิไดอ้อกแบบระบบสาธารณูปโภคภายในนิคมอุตสาหกรรมใหใ้ชร้าง
ระบายน ้าขนาดใหญ่ และพืน้ทีภ่ายในนิคมอุตสาหกรรมมคีวามลาดชนัทีช่่วยใหก้ารระบายน ้า
เป็นไปได้อย่างมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้นทัง้นี้ กองทรัสต์จะจัดให้มีการประกันภัยในอาคารใน
โครงการดงักล่าวโดยมคีวามคุม้ครองและวงเงนิประกนัทีส่อดคล้องกบัมาตรฐานการประกนัภยั



ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์หมราช  แบบ 56-REIT1 
ส่วนที ่2 การด าเนินกจิการของกองทรสัต ์
___________________________________________________________________________________________________ 

ส่วนที ่2 หน้าที ่73 

ของอาคารทีม่ลีกัษณะและการใชง้านใกล้เคยีงกนั โดยการท าประกนัภยัดงักล่าวจะครอบคลุม
ความเสีย่งจากวนิาศภยัทุกประเภทรวมถงึอุทกภยั (มกีารจ ากดัวงเงนิไม่เกนิ รอ้ยละ 30 ของ
จ านวนเงนิเอาประกนัภยัต่อสถานที่เอาประกนัภยัต่อครัง้และตลอดระยะเวลาเอาประกนัภยั) 
และโดยระบุผู้เช่า ผู้ให้เช่า และผู้ให้กู้ (ถ้าม)ี เป็นผู้เอาประกนัร่วมกนัและเป็นผู้รบัประโยชน์
ร่วมกนัในกรมธรรมป์ระกนัภยั 

 

5. ข้อพิพาททางกฎหมายและข้อจ ากดัในการใช้ประโยชน์ในอสงัหาริมทรพัย ์

-ไม่ม ี– 

 

6. ข้อมูลส าคญัอ่ืน  

ไม่มขีอ้มลูอื่นทีอ่าจมผีลกระทบต่อการตดัสนิใจของผูล้งทุนอย่างมนีัยส าคญั 


